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financování těchto oprav pomocí dotace z programu PANEL. Na konkrétním příkladu 
je pak demonstrována analýza a následný výběr nejvhodnějšího způsobu financování 
celkové revitalizace panelového domu. 
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ÚVOD 
 
Téma svojí diplomové práce jsem si vybrala proto, že pracuji jako asistentka ve 
firmě, která se zabývá komplexním ekonomickým a finančním poradenstvím v oblasti 
rekonstrukce panelových a bytových domů. Tato oblast poradenství mi přijde velmi 
zajímavá a vzhledem ke všeobecně špatnému stavu českých panelových sídlišť je toto 
téma velice aktuální. Práci na téma financování rekonstrukce panelových a bytových 
domů pomocí dotace jsem vypracovala, jelikož se ve zmíněném oboru pohybuji, ale 
také jsem jednou z těch, kteří bydlí v domech volajících po rekonstrukci, a věřím, že 
získané informace mi mohou pomoci při rozhodování o dalších postupech a 
možnostech. 
 
Netvrdím, že všechny panelové domy jsou v katastrofálním stavu, ale stáří 
většiny z nich dosahuje několika desítek let, a proto potřebnost celkové revitalizace je 
zcela na místě. Mnohdy totiž stav takovýchto domů neodpovídá různým bezpečnostně 
technickým normám. Mnoho vlastníků těchto domů si tuto skutečnost již plně 
uvědomilo a začalo situaci řešit.  Je však potřeba říci, že je zde i plno těch, kteří tyto 
potřebné opravy odmítají. Hlavní problém v tomto ohledu bývá se staršími obyvateli 
panelových domů, kteří se odmítají zadlužit, jelikož se při celkové rekonstrukci nejedná 
o malé částky a často se využívá alternativních způsobů financování. 
 
Z praxe vím, že když už se subjekt (Společenství vlastníků jednotek nebo bytová 
družstva) rozhodne přistoupit k celkové revitalizaci svého domu, je pro mnohé z nich 
velmi obtížné se v problematice financování těchto oprav zorientovat, natož vybrat 
správné řešení. Řada předsedů Společenství vlastníků jednotek a bytových družstev 
někdy ani neví, že mají možnost čerpání dotací a podpor. 
 
Z tohoto důvodu je hlavním cílem této diplomové práce osvětlení problematiky 
financování oprav a revitalizace bytových domů. V dalších kapitolách chci přiblížit 
veřejnosti možnosti financování rekonstrukcí panelových a bytových domů. Zaměřila 
jsem se převážně na možnost čerpání úrokové dotace z programu PANEL. Ve své práci 
se zabývám podmínkami udělení této dotace, výhodami a nevýhodami programu 
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PANEL v porovnání s ostatními možnostmi financování revitalizace panelových domů 
a všeobecnými předpoklady, které musí žadatel o dotaci splňovat.  
 
Cílem praktické části mojí diplomové práce je ukázat na konkrétním subjektu 
postupně všechny jednotlivé kroky, které vedou k získání dotace a úspěšné realizaci 
oprav. Jedná se prakticky o simulaci celého procesu, který zahrnuje řadu kroků. V první 
řadě získání klienta, sběr informací, tvorba analýzy možností financování těchto oprav, 
porovnávání vybraných variant a rozhodovací proces, který vede k identifikaci 
nejvýhodnější podoby finančních zdrojů pro celkovou rekonstrukci a samozřejmě k 
závěrečné spokojenosti žadatele, potažmo nájemníků či jiných zainteresovaných osob. 
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1. STAV PANELOVÝCH DOMŮ V ČESKÉ REPUBLICE 
V době, kdy se panelové domy hromadně stavěly, bylo teplo státem dotovanou 
komoditou, takže tepelné vlastnosti panelů a oken nebyly hlavním kritériem. Ochrana 
životního prostředí nebo dokonce klimatické změny jako globální oteplování či hrozící 
změny směru mořských proudů byly vnímány spíše jako náměty pro autory sci-fi. 
Domy byly stavěny jako důkaz rozvoje socialistické společnosti, a to pod heslem 
zajištění bydlení pro všechny. Hlavním hodnotícím kritériem plánovaného hospodářství 
byl počet odevzdaných bytů a při přebírání zkušeností z jiných zemí byly často 
konstrukční prvky a zařízení přizpůsobeny podmínkám socialistické velkovýroby. 
Obyvatelé a správci těchto domů vědí sami nejlépe, jak a kde se tyto chyby projevují. 
Poslední budované konstrukční soustavy sice už měly řadu vylepšení, která byla 
výsledkem tzv. revize vad panelové výstavby, ale problémy s kvalitou (hlavně u oken), 
plísněmi v bytech a další přetrvávaly nadále.      [3] 
 
Po roce 1989 se ozývaly hlasy, že panelákové „králíkárny“ budou brzy opuštěny 
a lidé budou bydlet lépe ve vlastních rodinných domech. Po téměř 20 letech jsou však 
panelové domy stále obydlené a jejich bourání nepřipadá v úvahu. Stále mají své místo 
na trhu s byty. Zatímco cena i těch nejnákladnějších komplexních rekonstrukcí, kdy je 
prakticky vyměněno vše až na panelový skelet, nepřesáhne 10.000 Kč na metr čtvereční 
obytné plochy, nová bytová výstavba se pohybuje od 15.000 do 40.000 Kč na metr 
čtvereční. Je jasné, že zmodernizovaný panelák zůstane i nadále panelákem se svými 
limity. Novostavby, které se pohybují na dolní hranici uvedené ceny, ale nejsou často o 
nic lepší po stránce prostoru ani kvality provedené práce. Ve stávajících sídlištích se 
přes všechny počáteční nedostatky postupně doplnila občanská vybavenost, dětská 
hřiště, sportoviště, vyrostly stromy a podobně. V nově zastavěných lokalitách se lidé 
potýkají se stejnými problémy s nedokončenou infrastrukturou jako dříve v panelových 
sídlištích. Snad pouze parkování se tam řeší podle současných potřeb parkovacích míst. 
[3] 
 
Pro významnou skupinu lidí je byt v paneláku stále jedinou dostupnou 
alternativou. Zájem obyvatel o koupi bytů v panelových domech a snaha vlastníků o 
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jejich údržbu a rekonstrukci svědčí o tom, že bydlení v panelových domech má stále své 
opodstatnění. Možnost výrazného snížení nákladů na energie po zateplení dělá 
z paneláků bydlení dostupné například pro mladé rodiny nebo seniory.   [3] 
 
1.1 HLAVNÍ PROBLÉMY PANELOVÝCH DOMŮ 
Jak již zde bylo řečeno, při výstavbě panelových sídlišť byly upřednostňovány 
požadavky na kvantitu a přesný plán výstavby na úkor kvality. V obecném měřítku se 
ovšem jedná o stavby s bezpečnou konstrukcí, pro běžné používání a není doposud 
znám jediný případ, kdy došlo k samovolnému selhání celého konstrukčního systému. 
Pokud v minulosti došlo k nějaké destrukci těchto domů, tak to bylo vždy doprovázeno 
nějakou mimořádnou událostí, která ovšem rovněž postihla stavby jiného konstrukčního 
charakteru.           [30] 
Vyskytující se závady a nedostatky se dají rozdělit do těchto částí: 
• Cenová úspora 
• Nedokonalá detailní řešení 
• Nedokonalá konstrukční řešení 
[30] 
1.1.1 CENOVÁ ÚSPORA 
V době centrálně řízeného a plánovaného hospodářství a výstavby v 60. – 80. 
letech 20. století byl stanoven nejen přesný počet bytů, které je nutné postavit, ale 
rovněž cenový limit pro jednotlivé byty. Z dnešního pohledu se zdá až neuvěřitelný 
cenový limit z 60. let, kdy připadalo na jeden byt necelých 60.000 Kčs. Tento cenový 
limit se musel zákonitě podepsat na kvalitě dodávaných materiálů, vybavení a rovněž 
samotných stavebních prací. Je třeba zdůraznit, že úspory nebyly nikdy prováděny na 
úkor statické bezpečnosti objektů. Úspor se dosahovalo na úkor levného vybavení 
interiérů bytů (např. zařízení kuchyní a vestavěné skříně), levných bytových jader, 
levných vyplní otvorů apod.         [30] 
 
  14  
1.1.2 NEDOKONALÁ DETAILNÍ ŘEŠENÍ 
Mezi zásadní detaily, které ovlivnily poruchovost panelových domů, jsou styky 
panelů v rámci obvodového pláště. Dochází tak k pronikání vlhkosti do obvodového 
pláště a k tvorbě poruch. Dalším zásadním řešením, jehož nedokonalost vedla ke vzniku 
problému a nejrůznějších závad je vytváření tepelných mostů při realizace panelových 
domů. Z tohoto hlediska měly domy tepelné mosty zejména v oblasti štítů obvodových 
plášťů. Kritická jsou dále místa, kde jsou uloženy stropní panely na tyto štítové stěny. 
[30] 
1.1.3 NEDOKONALÁ KONSTRUKČNÍ ŘEŠENÍ 
Největší množství poruch u panelových domů vzniká v obvodových pláštích a 
konstrukcích, které jsou přímo vystaveny vnějším klimatickým vlivům (např. střešní 
konstrukce).           [30] 
Konkrétně se pak jedná o tyto závady: 
• základy 
• svislé konstrukce 
• vnitřní nosné stěny 
• obvodové stěny 
• lodžie a balkony 
• konstrukce střech, atik a střešních nástaveb  
[30] 
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2. FORMY VLASTNICTVÍ PANELOVÝCH DOMŮ 
 
2.1 OBCE 
 Obce se řídí zákonem o obcích, zákonem o rozpočtových pravidlech územních 
celků a rovněž zákonem o zadávání veřejných zakázek. Dále, co se týče vztahu mezi 
nájemníkem a obcí, řídí se především občanským zákoníkem.    [3] 
 
 Obce většinou spravují více bytových domů, a to nejen panelových, proto při 
rozhodování o opravách musejí uvažovat o takovém modelu, který umožní postupně 
opravit a řádně udržovat celý bytový fond. Zanedbanost bytového fondu z minula je 
ovšem tak velká, že příjmy z nájemného v žádném případě nestačí na provádění 
komplexních oprav, ale v podstatě stačí pouze na udržování bytových domů 
v provozuschopném stavu. Pokud se obec nebo město rozhoduje o zahájení 
rozsáhlejších oprav bytového fondu, mělo by tomu předcházet několik strategických 
rozhodnutí zastupitelstva města nebo obce: 
 
• Rozhodnutí o tom, zda vůbec a které bytové domy bude v nejbližší době i 
střednědobém výhledu privatizovat a které si ponechá i v budoucnu 
k zajištění sociálního bydlení, jako startovací byty pro mladé rodiny nebo i 
byty k poskytování normálního nájemního bydlení. Na domech určených 
k privatizaci pak obce provádějí většinou pouze nezbytnou údržbu. 
 
• Zastupitelstvo by rovněž mělo schválit střednědobý finanční výhled, ve 
kterém podle předpokládaných příjmů rozhodne o objemu výdajů 
investičních a neinvestičních prostředků a například stanoví, do jaké výše si 
obec bude půjčovat peníze z vnějších zdrojů. Výše případných úvěrů na 
modernizaci bytového fondu pak bude vycházet rovněž z toho, jaké jsou 
další finanční závazky nebo plány města či obce. Ministerstvo financí sleduje 
zadluženost obcí a podle parametrů stanovených ministerstvem nesmí míra 
zadluženosti (vztah celkového dluhu k ročnímu rozpočtu) obce překročit 
90% ročního rozpočtu a roční splátky (výdaje na tzv. dluhovou službu) 
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přesáhnout 15% příjmů. Oblast bytového hospodářství z těchto ukazatelů 
nelze vyjmout, a to ani, když příjmy z nájemného tvoří prakticky jistý příjem 
na splácení úvěrů.        [3] 
 
Ze zákona je povinností zastupitelstva obce schvalovat finanční výhled na 10 let 
a ten by měl s výdaji na obecní bytový fond počítat. Konkrétnější plán investic do 
obecního bytového fondu by měl být stanoven alespoň na 5 let a měl by naplánovat 
rámcový roční objem investic. Rozpočet na příslušný rok by pak vycházel z aktuálně 
připravených investičních akcí. Pokud obec vlastní více domů stejného typu, vyplatí se 
zadat projekt pro více domů najednou. Příprava konkrétní akce by měla začít zhruba 
dva roky před předpokládanou realizací. V době přípravy rozpočtu na následující rok by 
již měly být známy rozpočtové náklady stavby.      [3] 
 
2.2 BYTOVÁ DRUŽSTVA 
 Bytová družstva (BD) se řídí hlavně obchodním zákoníkem a v dalších vztazích 
občanským zákoníkem. Podrobnosti jsou upraveny stanovami družstva. Družstevníci 
mají na rozdíl od nájemníků obecních bytů pozici mnohem lepší, protože mohou o tom, 
jak jejich dům bude opraven i jak bude oprava financována, aktivně spolurozhodovat. 
[3] 
 
Velká stavební bytová družstva (SBD) vznikla v minulosti za účelem zajištění 
bydlení pro své členy – družstevníky. Pravidla pro přípravu a finanční zabezpečení 
komplexních modernizací mají upravena v rámci vnitřních předpisů družstva, a to 
především organizačními a hospodářskými směrnicemi, případně dalšími interními 
pravidly. Hlavní zátěž připravované akce nese výbor samosprávy nebo pověřený 
správce. Tento výbor připravuje podklady jak pro rozhodování členské schůze, tak pro 
rozhodování dalších orgánů a útvarů družstva.      [3] 
 
Malá bytová družstva vznikla většinou privatizací obecních bytových domů. 
Pravidla pro správu a modernizace domu mají upravena stanovami. Rozhodnutá přijímá 
členská schůze.          [3] 
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V mnoha družstevních bytových domech je kombinováno družstevní vlastnictví 
s vlastnictvím bytů, které byly převedeny družstevníkům do majetku na základě zákona 
o převodu družstevních bytů do vlastnictví. V takových případech se postupuje podle 
aktuální situace a kromě rozhodnutí členské schůze (družstva nebo samosprávy) je třeba 
také rozhodnutí shromáždění vlastníků jednotek, pokud ze zákona vzniklo.  [3] 
 
2.3 SPOLEČENSTVÍ VLASTNÍKŮ JEDNOTEK 
Společenství vlastníků jednotek (SVJ) je zvláštní druh právnické osoby, která 
vzniká automaticky ze zákona všude tam, kde je minimálně pět bytových jednotek a tři 
z nich jsou ve vlastnictví tří různých vlastníků. Společenství má omezenou způsobilost 
k právním úkonům, a to pouze na věci spojené se správou, provozem a opravami 
společných částí domu.        
 
Společenství vlastníků jednotek patří k nejmotivovanějším skupinám obyvatel 
bytových panelových domů. Protože se stali vlastníky buď převodem od bytových 
družstev, privatizací od obce nebo si dům postavili na základě smlouvy o výstavbě, 
museli už kolektivní aktivitu vyvinout.       [3] 
 
 Rozhodování společenství vlastníků se řídí zákonem č. 72/1994 Sb., o vlastnictví 
bytů (dále jen „ZVB“), který byl několikrát novelizován. Tento zákon byl donedávna 
paradoxně hlavní brzdou provádění komplexních modernizací domů, protože vyžadoval 
k rozhodnutí o změně stavby (prakticky každé stavební povolení) souhlas 100% 
vlastníků jednotek. Od roku 2005 platí novela, podle které stačí rozhodnutí o 
modernizaci, rekonstrukci, stavebních úpravách a opravách společných částí domu, 
jimiž se nemění vnitřní uspořádání domu a zároveň velikost spoluvlastnických podílů na 
společných částech domu, souhlas tříčtvrtinové většiny všech vlastníků jednotek. [3] 
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3. KOMPLEXNÍ REVITALIZACE  
Regenerace panelového domu je komplexní oprava důležitých funkčních částí 
budovy, provedená v rámci jednoho projektu, který může mít několik etap technicky na 
sebe navazujících. 
 
Regenerovaný dům poskytne kvalitní bydlení nejméně po dobu jedné generace 
na úrovni současných požadavků na stavební techniku, hospodaření s energií, hygienu a 
estetiku bydlení. 
Komplexní rekonstrukce zahrnuje tyto základní dílčí opravy: 
• Statika 
• Střecha 
• Okna 
• Sanace prvků obvodového pláště 
• Balkony, lodžie 
• Vstupy 
• Zateplení 
• Výměna stupaček 
• Rekonstrukce elektroinstalace 
• Výtahy  
[23] 
Jak je možné vidět, částí domu, které lze opravovat, je celá řada, a to jsem zde 
nevyjmenovala zcela všechny. Výše uvedené body jsou jen základními a nejčastějšími 
předměty oprav. 
Jak již zde bylo zmíněno, samotnou rekonstrukci je vhodné rozdělit do několika 
etap, tak aby jednotlivé kroky revitalizace na sebe navazovaly a doplňovaly se. Já bych 
zde ráda rozebrala ty nejdůležitější části celkové sanace panelového domu.  
Základním pilířem celé revitalizace bývá zateplení panelového domu. Dále pak 
výměna oken, rekonstrukce střechy a balkónů. Tyto opravy se v praxi vyskytují 
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nejčastěji, neboť se jedná o velmi nákladné položky, a proto subjekt využívá pro jejich 
financování cizích zdrojů. Například výměna stupaček není tak finančně náročná, proto 
jsou lidé schopni si tuto opravu hradit z Fondu oprav (FO). 
 
3.1 VÝHODY KOMPLEXNÍ REVITALIZACE 
Regenerace panelového domu přináší tyto výhody: 
• Úspory za vytápění 30 % až 50 % současných nákladů  
• Zvýšení tržní hodnoty bytu až o 50 %  
• Při komplexní renovaci - úspory více než 10 % nákladů ve srovnání s 
postupným prováděním jednotlivých regeneračních kroků  
• Zlepšení kvality bydlení (mikroklima, snížení hlučnosti, moderní a 
estetické prostředí) 
• Prodloužení životnosti objektu 
• Ochrana životního prostředí v důsledku snížení nároku na emise CO2 
• Opravený dům je vnímán obyvateli i okolím vždy příznivě, jako "nová 
adresa" 
[23] 
 
3.2 BALKÓNY A LODŽIE 
Doporučuje se, aby sanaci balkónů a lodžií nejen u panelových domů 
předcházelo posouzení statických a technických poruch. Dále je nutné mít zpracovaný 
technologický postup sanace popisující jednotlivé fáze oprav, jako jsou: 
• sanace statických a korozních poruch nosné konstrukce, 
• zajištění tepelně technických vlastností konstrukcí, 
• zajištění spolehlivého systému odvodnění, 
• vhodná nášlapná vrstva, 
• omezení působení korozních účinků na konstrukce. 
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Závěsné konstrukce 
Pokud se rozhodnete pro rekonstrukci, je nutné zvolit takové řešení, které zajistí 
co nejdelší životnost. Mnohdy dochází k tomu, že oprava spočívá v navržení kopie 
původního nedokonalého balkónu, čímž se snižuje jejich životnost. Do budoucna to má 
za následek nedostatečné potlačení tepelných mostů. Dále je nutné, aby dodatečné 
zateplení probíhalo souvisle mezi konstrukcí balkonu a původní fasádou domu a aby 
byly pokud možno potlačeny konstrukčně nevyhnutelné tepelné mosty v místě závěsů a 
opření balkonů o povrch obvodových dílců.      
Konzolové konstrukce 
V rámci oprav balkónů je nejsložitějším úkolem skloubit řešení dodatečných 
tepelných izolací, které slouží k potlačení tepelného mostu a systémy odvodnění podlah 
vč. kotvení zábradlí.          
 
3.3 OKNA 
Při zateplování panelového domu bychom neměli zapomínat na okna. Ty jsou 
totiž v mnoha případech největším zdrojem tepelné ztráty. Je zřejmé, že okna jsou 
nejslabším článkem v tepelné izolaci celého domu. Výměna oken dřevěných za plastová 
je tedy na místě. Pokud totiž nevyměníme okna, ale pouze necháme tepelně izolovat 
fasádu, je celá realizace zateplení neefektivní.     
 
V dnešní době se na trhu s plastovými okny můžeme setkat od tříkomorových až 
po sedmikomorové profily. Jakýmsi standardem se současnosti stává pětikomorový 
systém. Plastová okna oproti starým oknům dřevěným přináší řadu výhod: 
• Kovové výztuhy: Vnitřek plastového profilu oken tvoří kovové výztuhy. 
Standard je 1,5 mm. Čím větší tloušťka, tím větší odolnost okna. 
• Problém rosení: Hlavní funkcí plastových oken je tepelná izolace a 
neprůvzdušnost, avšak nezapomínejme, že rámy musím být vybaveny 
provětrávacími štěrbinami kvůli vodním parám. Tyto štěrbiny zaručují, 
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že vlivem prudkých změn klimatu nedojde k orosení rámů i stěny a 
případnému šíření plísně. Kvalitní plastová okna by měla zabránit 
dlouhodobému rosení při vlhkosti vzduchu 50%, při vnitřní teplotě 20° a 
vnější teplotě -15°. 
• Výplň oken: Nejčastěji se používá dvojsklo, v některých případech také 
trojsklo. Mezi nimi je vysušený vzduch nebo plyn.  
• Správný postup montáže: Samotné zasazení okna do okenního otvoru 
není nic tak složitého. Ale aby vše fungovalo tak jak má, je důležité 
dohlédnout na zdánlivě banální maličkosti (spáry, vzduchotěsnost, 
uzávěr apod.)  
 
3.4 STŘECHA 
Ploché střechy panelových domů jsou jejich Achillovou patou. Jsou 
nezatěžovanější konstrukční částí panelových domů.  Zásadním problémem je právě 
plochý tvar střechy s nulovým odtokem. Příčiny hlavních problémů těchto střech je 
zejména nedostatek kvalitního materiálu a také nekvalitně odvedená práce. 
Nejčastějšími nedostatky jsou: 
• Zatékání pod vrstvu hydroizolace, což je způsobeno nevhodným 
použitím asfaltových pasů, které jsou nedostatečně kotveny a často 
postrádají jakoukoliv údržbu. 
• Nevyhovující spádové poměry, díky kterým se tvoří za deště hluboké 
kaluže. 
• Povrchové vrstvy krytiny nejsou soudržné. 
• Nedostatečné kotvení, vadné provedení a koroze klempířských prvků 
• Krytiny jsou poškozeny různými nevhodně umístěnými konstrukcemi na 
střeše 
• Koroze konstrukcí střešních nástaveb 
• Vadné napojení vodotěsné krytiny na střešní vtoky 
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Samotným principem opravy ploché střechy je zejména obnovení jejích 
statických, hydroizolačních a tepelně technických vlastností. V průběhu realizace oprav 
je důležitá průběžná kontrola všech zakrývaných vrstev, aby se dalo včas zabránit 
případným nedostatkům. Po skončení oprav je důležité dbát na pravidelnou údržbu 
(odstranění nečistot, které na střechu přinese vítr apod.) a také na pravidelné ochranné 
nátěry střešních konstrukcí.         
Komplexní sanační opatření obvykle zahrnuje alespoň:  
• Tepelně technická opatření 
• Návrh spolehlivého hydroizolačního systému provedený s ohledem na 
požadavky na difúzní vlastnosti vyplývající z posouzení střešního pláště, 
spádové poměry, způsob stabilizace vůči účinkům sání větru, chemické a 
biologické zatížení střechy 
• Posouzení nosné konstrukce střechy s ohledem na hmotnost střešního 
pláště a klimatická zatížení a posouzení stabilizace sanačních vrstev s 
ohledem na účinky sání větru 
• Řešení detailů střechy  
• Rekonstrukci nástaveb na střeše  
• Ochranu konstrukcí proti korozi 
• Posouzení z hlediska požární bezpečnosti 
• Rekonstrukci hromosvodu 
 
3.5 ZATEPLENÍ 
Zateplení obvodového pláště panelového domu má základní funkci – zabránit 
úniku tepla. Je však potřeba říci, že zateplení má i vedlejší pozitivní účinky. Chrání 
dům před praskáním panelů, před korozí výztuže, výskytem plísní a dalšími negativními 
jevy. V neposlední řadě udělá dům atraktivnější, protože získá také novou (často 
barevnou) fasádu.          
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Pojem zateplení panelového domu je trochu zavádějící. Přesný název je vnější 
kontaktní zateplovací systém (VKZS), avšak v poslední době je ve vyhláškách a 
normách uváděn ještě jiný název. Vnější kompozitní tepelně izolační systém 
s anglickou zkratkou ETICS (External Thermal Insulation Composite System). 
Samotnému ETICS by mělo předcházet několik kroků. Zateplení je v podstatě úprava 
obvodového pláště a ten by měl před samým zateplením projít rekonstrukcí, pokud to 
jeho stav vyžaduje.  
V tom případě se pak jedná konkrétně o: 
• sanaci (opravu),  
• izolaci (samotné zateplení)  
• povrchovou úpravu (nová fasáda). 
 
Předtím než začnou samotné stavební úpravy, musí být zkontrolován podklad. 
Ten musí suchý, soudržný a únosný, bez prachu, separačních vrstev a jakýchkoli 
volných částic. Většina nečistot se odstraní tlakovou vodou. V případě nerovností musí 
být nanesena vyrovnávací vrstva.        
 
Český trh nabízí několik druhů zateplovacích systémů. Nejpoužívanější tepelná 
izolace je pěnový polystyren, označovaný jako EPS – 70F nebo EPS 100F. Polystyren 
je hojně využívaný, a to díky svým vlastnostem, jako je dobrá teplená izolovanost, 
nízká hmotnost a v neposlední řadě ekologická nezávadnost. Dalším používaným 
materiálem je minerální vlna.        
 
Při zateplení fasád záleží zejména na správné tloušťce pěnového polystyrenu. 
V minulosti byla standardní tloušťka tepelné izolace cca 5 cm. V dnešní době se tento 
standard zvyšuje na 10 – 15 cm. V tomto případě se však doporučuje nebát se 
investovat více. Čísla mluví sama za sebe. Například za běžný zateplovací systém 
zaplatíme cca 900 Kč/ m2, za 1 m2 polystyrenu o tloušťce 5 cm tedy zaplatíme cca 60 
Kč, zvedneme-li tloušťku na 10 cm, bude nás to stát o necelých 7 % více, avšak úspora 
bude dvojnásobná. Tyto náklady se nám podle zvoleného typu zateplení vrátí v průměru 
za 8 – 10 let.           
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Vhodně zvolený typ zateplovacího systému je základním kritériem, avšak 
neméně důležitým faktorem je výběr realizační firmy. Nekvalitní provedení může totiž 
nadělat více škody než užitku. Opravy případných poruch, jako jsou praskliny, vlny, 
skvrny apod. jsou velmi nákladné. V nejhorších případech není jiné východisko než 
odstranit celý zateplovací systém.        
 
Životnost zateplovacích systémů závisí na jeho kvalitě a odborné montáži. 
Systémy vyrobené v České Republice mají životnost cca 10 let. V tomto směru jsme 
ještě hodně pozadu, protože například švýcarské zateplovací systémy mají ověřenou 
životnost 30 let. Delší životnosti také přispívá správný způsob vytápění, ale také větrání 
v jednotlivých bytech. Proto by vlastníci rekonstruovaného domu měli žádat 
vypracování Manuálu pro užívání regenerovaného panelového domu.   
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Obrázek č. 3.1 – Neopravený panelový dům – Havlíčkova ulice, Česká Lípa1 
 
Obrázek č. 3.2 – Opravený panelový dům – Havlíčkova ulice, Česká Lípa1 
                                               
1
 Zdroj: http://www.zatepleni-vancl.cz/reference.html 
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4. MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ REKONSTRUKCE 
PANELOVÝCH DOMŮ 
Financování je klíčovou otázkou každého projektu regenerace panelového domu. 
Znamená hledání rovnováhy mezi rozpočtem regenerace a dostupnými finančními 
zdroji při realizaci stavby a zajištění průběžných zdrojů pro splácení v budoucnu. [26] 
 
4.1 VLASTNÍ ZDROJE 
4.1.1 NÁJEMNÉ 
Ministerstvo pro místní rozvoj ČR dokončilo návrh zákona o nájemném, který 
počítá s jeho postupným uvolněním. V průměru by se nájemné v prvním roce mohlo 
zvednout o 9,3%, v některých oblastech je strop vyšší (na Praze 1 jde např. o 17%). 
Někde může uvolnění nájmů způsobit dokonce jejich pokles. Návrh počítá s tím, že v 
prvních šesti letech by tempo růstu nájmů určoval stát. Ustálit by se mělo po těchto šesti 
letech (v roce 2012) tak, že jeho výše by neměla přesahovat 5% z tržní ceny bytu. [27] 
 
Je zřejmé, že pouze výnosy z nájemného nejsou schopny pokrýt komplexní 
rekonstrukci panelového domu. Mohou být však významnou položkou zejména 
v případě obecních rozpočtů. Zákon sice neukládá povinnost vložit veškeré prostředky 
vybrané z nájmů zpět do bytového fondu, avšak některé obce rozhodly, že příjmy 
z nájemného bytových domů budou používány výhradně na jejich opravy a 
modernizace.           [3] 
 
4.1.2 FOND OPRAV 
Fond oprav je upravován ZVB a je tvořen měsíčními příspěvky, jejichž výše se 
určuje dle výše podílu vlastníka bytové jednotky na společných prostorách domu a 
může být tvořen: 
• pravidelnými (měsíčními) příspěvky, 
• mimořádnými příspěvky (např. ze stavebního spoření), 
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• státními půjčkami na opravy, modernizaci a rozšíření bytového fondu, 
• přímou finanční dotací, hypotéčními úvěry se státní finanční podporou, 
• dalšími prostředky 
     [1] 
 
V případě velkých bytových družstev se většinou o domy starají průběžně a 
našetřené prostředky postupně využívají na dílčí opravy a modernizace. Proto nebývají 
na tomto FO našetřeny nějaké významné sumy. Pokud družstevníci neplánují a 
nepřipravují větší investice, mají většinou stanoveny zálohy do FO tak, aby pokryly 
běžnou údržbu domu. 
 
V praxi se však také setkáváme se situací, kdy stav FO neodpovídá stáří a 
skutečnému stavu domu a jeho úroveň je zcela nedostatečná. Tvorba fondu, která tvoří 
nedílnou součást nájmu, pak často neodpovídá ani základním potřebám, čímž deficit 
stále narůstá a problém se prohlubuje.       [1] 
 
Standardním způsobem uchovávání prostředků fondu je jejich ukládání na běžný 
účet u peněžního ústavu. Výhodou je jednoduchost a přehlednost uložení prostředků, 
nevýhodou však nízké úročení. Další možností je spoření části fondů na výhodnějších 
(termínovaných) účtech. Tímto způsobem je možné ukládat zejména prostředky určené 
na konkrétní plánované opravy. Jedním z východisek může být vytváření těchto 
prostředků pomocí stavebního spoření mimo centrální účty s možností následného 
převedení prostředků na centrální účet v určitém termínu. Výhodnost stavebního spoření 
spočívá jednak ve větších výnosech vlastního spoření, jednak v nižších úrokových 
sazbách úvěrů.          [1] 
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4.2 CIZÍ ZDROJE 
4.2.1 ÚVĚR 
Jak vyplývá z objektivních čísel, životní styl „žít na dluh“, který je běžný 
v západních zemích, se ujal i u nás. Vyplývá to z údajů o nárůstu objemů splátkového 
prodeje i z rostoucích objemů spotřebitelských půjček a hypotéčních úvěrů. V rámci 
konkurenčního boje se ve vztahu k zákazníkovi podmínky pro získání půjčky neustále 
vylepšují, na trhu se objevují nové produkty a služby.     [28] 
 
Komerční úvěry jsou vhodné k úvěrování jak komplexních, tak dílčích oprav a 
rekonstrukcí nemovitostí všech druhů (panelové a bytové domy, komerční budovy). 
Jedná se o účelový termínovaný úvěr se stanoveným plánem čerpání a splácení. Je 
zpravidla poskytován s pevnou úrokovou sazbou, kterou lze fixovat od 1 roku až do 
doby splatnosti.          [28] 
 
Úvěr je splácen formou pevných pravidelných měsíčních splátek nebo na 
základě individuálního splátkového kalendáře. Komerční úvěry umožňují dle 
požadavků klienta předčasné úplné, nebo částečné splacení. Lze je kombinovat 
s ostatními typy cizích zdrojů (např. stavební spoření) a pokud klient splní podmínky 
nařízení vlády, v rámci programu Panel je možné čerpat úrokovou dotaci až po dobu 15 
let.            [28] 
 
Nespornou výhodou komerčních úvěrů je administrativní jednoduchost, neboť 
při vyřizování žádosti o úvěr banka požaduje minimum dokladů. Jedná se většinou o 
tyto doklady:  
• výpis z obchodního rejstříku 
• rozvaha a výsledovka v podobě příloh přikládaných k daňovému přiznání 
za poslední 2 účetní období 
• přehled pohledávek, závazků a zásob (většina družstev a společenství má 
tyto položky v nulové výši) 
• smlouva o vedení běžného účtu 
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• doklad o bezdlužnosti (FÚ, ČSSZ, ZP) 
• pojistná smlouva na nemovitost 
• doklad o zaplacení pojistného 
[28] 
V případě zástavy nemovitosti se navíc dokládá:  
• znalecký posudek zastavované nemovitosti (budoucí stav po dokončení) 
• výpis z listu vlastnictví 
[28] 
 
Každá banka při poskytování úvěrů požaduje nějaké zajištění. Dle výše úvěru, 
bonity klienta a dalších spolupůsobících faktorů je možné následující zajištění úvěrů:  
• Úvěr poskytnut bez zajištění; to umožňuje ZVB (pokud je dílčí úvěr na 
bytovou jednotku nižší, nebo roven 200.000 Kč). 
• Úvěr zajištěn ručitelským prohlášením, nebo bianco směnkou. 
• Úvěr zajištěn nemovitostí. 
[28] 
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NABÍDKY PRODUKTŮ JEDNOTLIVÝCH FINANČNÍCH ÚSTAVŮ 
 
ČSOB 
ČSOB 
 Název produktu: Program pro bytová družstva a SVJ    
 Princip:  - jedna úvěrová smlouva s právnickou osobou  
   - ve vazbě na státní program (Panel) - pouze u panelových domů 
 Úroková sazba:    individuálně 
 Splatnost  až 15 let 
 Zajištění:     - do 200 tis. Kč na byt bez zajištění 
   - primárně bankovní zárukou ČMZRB (do 80 %) -  pouze  
  
 v ostatních případech požadováno zajištění nemovitostí nebo 
biankosměnkou  
   na majetek SVJ, příp. ručení jednotlivých FO za poměrnou část úvěru na byt 
 Poplatky:   do 31. 12. 2008 akční nabídka - žádný poplatek za posouzení žádosti 
   a poskytnutí úvěru 
 Podmínky:  běžný účet u ČSOB nebo ČSOB družstevní konto 
  
Tabulka č. 4.1 – Charakteristika produktu SVJ a BD od ČSOB 
 
Komerční banka 
Komerční banka 
 Název produktu:  Program Bytový dům    
 Princip:  - určeno pro bytová družstva, SVJ  a jejich členy  
   - jedna úvěrová smlouva s právnickou osobou  
   - ve vazbě na státní program (Panel) - pouze u panelových domů -  
   záruka až do výše 80 % jistiny nebo úroková dotace až do výše 4 % p. a.  
 Úroková sazba:      individuálně 
 Splatnost  až 15 let 
 Zajištění:     do 300 tis. Kč na byt v Praze, do 200 tis. Kč na byt v krajských městech,  
   do 150 tis. Kč na byt v ostatních případech bez zajištění 
   při překročení limitu výše úvěru na byt pro danou lokalitu primárně bankovní 
   zárukou ČMZRB (do 80 %) - pouze u panelových domů,  
   v ostatních případech požadováno zajištění, např. nemovitostí  
 Poplatky:   standardní 
 Podmínky:  běžný účet u KB, existence SVJ min. 1 rok 
   spoluúčast vlastních zdrojů klienta na financování investice   
  
Tabulka č. 4.2 – Charakteristika produktu SVJ a BD od Komerční banky 
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Česká spořitelna 
Česká spořitelna 
Název produktu: Program Domov   
Princip: - určeno pro bytová družstva, SVJ  a jejich členy  
  - jedna úvěrová smlouva s právnickou osobou  
  - ve vazbě na státní program (Panel) - pouze u panelových domů -  
  - služba přímého bankovnictví SERVIS 24 - online 
Úroková sazba:      individuálně 
Zajištění:     primárně bankovní zárukou ČMZRB (do 80 %) - pouze u panelových domů 
Poplatky:   50% sleva ze standardního poplatku za poskytnutí úvěru 
   max. sleva 10 000 Kč, min. výše poplatku 5000 Kč 
 
Tabulka č. 4.3 – Charakteristika produktu SVJ a BD od České spořitelny 
 
4.2.2 STAVEBNÍ SPOŘENÍ 
Stavební spoření je celkem známý produkt, který na našem trhu úspěšně funguje 
více jak 10 let, v ČR jej nabízí 5 stavebních pojišťoven, jejichž podmínky se zajímavě 
liší. I po provedených změnách od roku 2004 slouží jako bezpečné a efektivní 
střednědobé spoření, i jako zdroj financí k řešení bydlení, případně jako základ pro 
levný hypotéční úvěr.         [29] 
 
Stavební spoření využívá mnoho fyzických osob zejména kvůli státní podpoře. 
Avšak toto spoření lze uzavřít i na právnický subjekt. Nepřipisuje se zde sice 
zmiňovaná státní podpora, přesto se jedná o bezpečné uložení peněz na střednědobý 
vklad s jistým výnosem, který převyšuje běžné úroky z termínových vkladů. S výhodou 
lze produkt využít při tvorbě fondu oprav u bytových družstev, společenství vlastníků, 
obcí apod. Tyto subjekty mohou na základě dohod s jednotlivými členy platit stavební 
spoření uzavřená za zvýhodněných podmínek na rodné číslo osob (se státní podporou), 
naspořené prostředky jsou pak měrovány do oprav a údržby domu. Díky státnímu 
příspěvku je zhodnocení vkladů touto formou bezkonkurenční.    [29] 
 
Na rozdíl od komerčních úvěrů je cesta vedoucí k získání úvěru v případě 
stavebních spořitelen značně odlišná. Některé stavební spořitelny poskytnou úvěr na 
základě uzavření jedné smlouvy o stavebním spoření, resp. jedné žádosti o poskytnutí 
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úvěru, některé naopak požadují uzavřít dílčí smlouvy na jednotlivé nájemníky. Tento 
postup mnohdy nemusí vyhovovat klientům, proto raději využijí jako hlavní cizí zdroj 
komerční úvěr a jako doplňkový pak překlenovací úvěr ze stavebního spoření. Množství 
a struktura podkladů požadovaných stavební spořitelnou při posuzování žádosti o úvěr 
bývá obdobná jako u komerčních úvěrů.       [29] 
 
I když z pohledu zajištění a předložení podkladů při žádosti o úvěr je možné zde 
spatřovat jisté podobnosti mezi oběma typy bankovních úvěrů, překlenovací úvěry a 
úvěry ze stavebního spoření, jsou značně odlišné. 
Od komerčních úvěrů se liší zejména v:  
• systému splácení 
• způsobu úročení 
• fixací úrokových sazeb 
• poplatcích za vyřízení úvěrů 
• poplatcích za vedení úvěrových účtů 
• možnostech předčasných nebo mimořádných splátek 
• čerpání úrokové dotace z programu Panel; u úvěrů ze stavebního spoření 
lze čerpat úrokovou dotaci maximálně po dobu 5 let! 
[29] 
NABÍDKY PRODUKTŮ JEDNOTLIVÝCH STAVEBNÍCH SPOŘITELEN 
 
Českomoravská stavební spořitelna a.s. 
ČMSS a.s. 
Název produktu: REKOKREDIT 
Princip: - úvěrové smlouvy se SVJ nebo s bytovými družstvy  
  - ve vazbě na státní program (Panel) - pouze u panelových domů  
Úroková sazba:     - řádný úvěr 3,9 % p. a.  
Zajištění:    - primárně bankovní zárukou ČMZRB (do 80%) pouze u panelových domů 
  - nemovitostí  
Výše úvěru:  bytový dům min. 500 tisíc Kč, max. 10 mil. Kč  
  byt min. 40 tisíc Kč, max. 500 tis. Kč 
Poplatky:  standardní, max. 15 000 Kč  
 
Tabulka č. 4.4 – Charakteristika produktu SVJ a BD od Českomoravské stavební spořitelny a.s. 
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Raiffeisen stavební spořitelna 
Raiffeisen stavební spořitelna 
Název produktu: Komerční úvěr Panel kredit   
Princip: - jedna úvěrová smlouva s právnickou osobou  
  - ve vazbě na státní program (Panel) - pouze u panelových domů  
  - max. výše celkové nezajištěné částky není omezena  
Úroková sazba:     - cca 4 - 6,5%p.a. (upravena dle bonity) 
Zajištění:    - primárně bankovní zárukou ČMZRB (do 80%) pouze u panelových domů 
  - nemovitostí = vybrané byty z domu, vkladem na účet stavebního spoření  
  - 10 % investice bez zajištění  
Poplatky:  standardní, max. 15 000 Kč  
 
Tabulka č. 4.5 – Charakteristika produktu SVJ a BD od Raiffeisen stavební spořitelny 
 
 
Wüstenrot stavební spořitelna 
Wüstenrot 
Název produktu: Úvěrový program REVIT plus   
Princip: - jedna úvěrová smlouva s právnickou osobou  
  - ve vazbě na státní program (Panel) - pouze u panelových domů  
  - max. výše celkové nezajištěné částky je omezena  
    (splátky úvěru max. do 60 % příjmů fondu oprav)  
Úroková sazba:     - překlenovací úvěr 5,4 % p. a.  
  - řádný úvěr 3,7 nebo 4,8 % p. a.  
Zajištění:    - primárně bankovní zárukou ČMZRB (do 80%) pouze u panelových domů 
  - do 200 tis. Kč / byt  -  bez zajištění  
  - nemovitostí, příp. směnkami jednotlivých fyzických osob  
  
- dozajištění 30 % u panelových domů je řešeno individuálně a nemusí být 
požadováno  
Poplatky:  individuální 
 
Tabulka č. 4.6 – Charakteristika produktu SVJ a BD od Wüstenrot stavební spořitelny 
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Modrá pyramida stavební spořitelna 
Modrá pyramida 
Název produktu: Renoúvěr Multi  
Princip: 
- úvěrové smlouvy s bytovými družstvy, SVJ nebo s jednotlivými majiteli 
bytů  
  - max. výše celkové nezajištěné částky je 3 mil. Kč  
  - možnost využít dotaci státního programu „Panel“  
  - úvěr od akontace 0 %  
Úroková sazba:      - překlenovací úvěr 5,75 - 6,90% p. a. 
  (běžné úrokové sazby dle způsobu zajištění)  
Zajištění:    max. 3 mil. Kč celkem bez zajištění 
Poplatky:  standardní, max. 7500 Kč 
 
Tabulka č. 4.7 – Charakteristika produktu SVJ a BD od Modré pyramidy  
 
 
Stavební spořitelna České spořitelny 
Stavební spořitelna České spořitelny 
Název produktu: Program Obnova   
Princip: - určeno pro bytová družstva, SVJ  a jejich členy  
  - úvěrové smlouvy s FO  
  - úvěr je splacen z prostředků naspořených jednotlivými majiteli 
   na účtech stavebního spoření, které jsou vinkulovány ve prospěch SVJ  
  - max. výše celkové nezajištěné částky je omezena bonitou a zajištěním  
Úroková sazba:     - překlenovací úvěr 4,75 - 5,75% p. a. (dle akontace) 
  Konstantní splátky, splatnost až 15 let  
Zajištění:    - dle podmínek pro FO 
         - do 200 tis. Kč na byt bez zajištění  
         - primárně požadováno aby spoludlužník bylo SVJ nebo družstvo  
         - přijatelné i jiné formy (vč. bankovní záruky)  
Poplatky:  standardní, max. 9500 Kč, Šampion max. 500 Kč 
 
Tabulka č. 4.8 – Charakteristika produktu SVJ a BD od Stavební spořitelny České spořitelny 
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4.2.3 DOTACE 
Pro podporu regenerace panelových domů v České Republice funguje 
dlouhodobě několik dotačních titulů v rámci programů státní podpory, některé ve formě 
přímé dotace, některé jako nepřímá dotace úroků z komerčního úvěru.  [24] 
 
Pro získání dotace z programů státní podpory je nutno splnit předepsaná kriteria 
podmínek programu a ani při splnění kritérií není dotace nároková. 
Obce mohou poskytovat výhodný úvěr všem vlastnickým skupinám z obecních fondů 
rozvoje bydlení. Pouze teoretickou možností pro získání dotací jsou strukturální fondy 
Evropské unie, protože bydlení není z úrovně EU podporováno.    [24] 
 
4.2.3.1 DOTACE PŘÍMÉ 
Regeneraci panelových domů podporují dva státní programy přímou finanční 
dotací:  
• První je program Ministerstva pro místní rozvoj určený výhradně pro opravy 
a sanace závažných závad na konstrukci panelového domu, které vedly až k 
havarijnímu stavu. Dotace poskytnutá v rámci tohoto programu není tedy v 
žádném případě nároková. 
• Druhým dotačním titulem, který podporuje mimo jiné i regenerace 
panelových domů, je program Ministerstva průmyslu a obchodu, který je 
vyhlašován prostřednictvím České energetické agentury. Tento program je 
zaměřen na úpory energie, podporuje zejména osvětu v této oblasti, 
provádění energetických auditů a v některých výjimečných případech také 
realizace stavebních úprav bytových domů, přičemž podmínkou je dodržení 
zásad Energetického auditu a dosažení předepsané výše procenta úspor. 
Další podmínkou je rovněž provedení rekonstrukce otopné soustavy domu. 
Ani tento program státní podpory není zdaleka nárokový a uděluje se pouze 
výjimečně pro regionálně zvlášť významné projekty.  
[24] 
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4.2.3.2 DOTACE NEPŘÍMÉ 
Jediný standardně použitelný – myšleno pro běžný projekt regenerace 
panelového domu – program státní podpory v současné době je program PANEL 
Státního fondu rozvoje bydlení. Jedná se o dotaci nepřímou, která činí 2 procentní 
body z úroku komerčního úvěru poskytnutého jednou z vyjmenovaných bank. Dotace je 
jedním ze tří prvků programu, kromě dotace poskytuje 80% jištění úvěru a poradenství 
prostřednictvím jmenovaných Poradenských středisek.     [24] 
Malý háček tohoto programu spočívá v tom, že zatím stále nebylo ukončeno 
notifikační řízení u Evropské komise, kterému podléhá. V důsledku této skutečnosti 
program běží v tzv. režimu „de minimis“, což znamená, že je možné s jeho pomocí 
financovat projekty o rozsahu podpory do 100.000,- EUR. Programu PANEL se budu 
podrobněji věnovat v další samostatné kapitole č. 5.     [24] 
 
4.2.3.3 DOTACE Z EVROPSKÉ UNIE 
V současné době není znám v České republice způsob, jak dosáhnout podpory 
pro regeneraci panelových domů ze zdrojů EU. V poslední době se mluví o iniciativě, 
kterou na evropské úrovni vyvíjí zejména Ministerstvo pro místní rozvoj, ale také Svaz 
Českých a Moravských bytových družstev.       [24] 
 
Česká republika se postavila do čela zemí EU, které usilují o to, aby bylo možné 
podporovat regeneraci panelových sídlišť nejen z národních rozpočtů, ale také z 
evropských fondů. Ministři EU zastávají názor, že by měly být pro rozvoj bydlení 
využity fondy EU, zejména pro spolufinancování regenerace bytového fondu, včetně 
panelových (výškových) budov především v nových členských státech EU ve Střední a 
Východní Evropě. Ministři EU se také dohodli, že ministři ČR a Nizozemí zašlou 
jménem všech ministrů EU, v jejichž kompetenci je bytová politika, uvedený dopis a 
závěrečné komuniké. Cílem dopisu je právě informovat Evropskou komisi i Evropský 
Parlament, že je vhodné prozkoumat možnosti využití fondů EU na základě stávajících 
finančních rámců pro oblast bydlení. Evropská komise bude požádána o co nejrychlejší 
reakci.           [24] 
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4.3 KOMBINACE ZDROJŮ 
Všechny tři výše zmíněné cizí zdroje (komerční úvěry, stavební spoření a 
dotace) lze použít samostatně, nebo je vhodně kombinovat. Vhodnou kombinací 
produktů může klient dosáhnout zajímavých efektů.     [25] 
• EFEKT ZAJIŠTĚNÍ 
Každá banka má určité úvěrové limity, u kterých při jejich překročení požaduje 
od klienta zajištění nemovitostí, nebo další dodatečná zajištění. Pro řadu klientů 
je nepřijatelná zástava nemovitosti, proto je nutné najít řešení, které umožní 
klientovi realizovat požadovanou výši investice, avšak bez zajištění domem. 
Řešením je kombinace více bankovních produktů, tak aby se celková investice 
realizovala prostřednictvím dílčích úvěrů.      [25] 
Toto řešení však také přináší řadu úskalí. K nejčastějším patří špatně zvolený 
poměr úvěrů, kdy drtivá většina investice je realizována např. stavebním 
spořením a pouze zbytek komerčním úvěrem. To má pak za následek, že klient v 
případě nároku na úrokovou dotaci tuto dotaci čerpá pouze po dobu 5 let. [25] 
• EFEKT ÚVĚROVÝCH LIMITŮ 
Podobně jako u předchozího efektu mají banky také limity pro své bankovní 
produkty a nad ně již neumožňují čerpat úvěr. Klient, který pak potřebuje např. 
20.000.000 Kč na celkovou rekonstrukci, může provést pouze část rekonstrukce 
a tím pádem přijít o možnost dotací a podpor, neboť dílčí opravou ztratí celá 
akce charakter komplexní investice.       [25] 
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5. PROGRAM PANEL 
Cílem programu PANEL je podpora provádění komplexních oprav a 
modernizace panelových bytových domů v rozsahu a kvalitě, která zajistí zvýšení užitné 
hodnoty domů a výrazně prodlouží jejich životnost.     [20] 
Program vychází z Nařízení vlády č. 299/2001 Sb. a je realizován ve spolupráci 
se Státním fondem rozvoje bydlení.       
Program PANEL obsahuje tři základní nástroje podpory: 
• Státní úroková dotace 
• Bankovní záruka za úvěr 
• Odborně technická pomoc 
[20] 
 
OBJEM POSKYTNUTÝCH FINANCÍ ČMZRB PROSTŘEDNICTVÍM PROGRAMU 
PANEL 
PRODUKT 2004 2005 2006 2007 2008/4 
Záruky za úvěr počet 
118 257 302 328 35 
objem v mil. Kč 601,8 893,3 1254,5 1281,3 185,7 
Úroková dotace počet 163 197 1 036 2 017 602 
objem v mil. Kč 394,9 221,7 1586,7 3270,7 1030,5 
CELKEM 
počet 281 454 1 338 2 345 637 
objem v mil. Kč 996,7 1115 2841,2 4552 1216,2 
Pozn.: údaje za rok 2008 jsou za leden - duben 
 
Tabulka č. 5.1 - Objem poskytnutých financí ČMZRB  prostřednictvím programu PANEL2 
 
                                               
2
 Zdroj: http://www.cmzrb.cz/app/tiskove-centrum/vysledky-obchodni-cinnosti/ 
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OBJEM POSKYTNUTÝCH FINANCÍ V RÁMCI PROGRAMU 
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Graf č. 5.1 – Objem poskytnutých financí v rámci programu PANEL3 
 
5.1 STÁTNÍ ÚROKOVÁ DOTACE 
Podmínky a rozsah poskytování státní úrokové dotace jsou upraveny nařízením 
vlády o použití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení ke krytí části úroků z úvěru 
poskytnutých bankami právnickým a fyzickým osobám na opravy, modernizace nebo 
regenerace panelových domů.        [20] 
 
5.1.1 PŘÍJEMCE PODPORY 
• Fyzická osoba, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem panelového domu a 
má trvalý pobyt na území České Republiky, může získat podporu, neprovádí-li 
opravu, modernizaci nebo regeneraci tohoto panelového domu v rámci své 
podnikatelské činnosti. Obdobně může získat tuto podporu i fyzická osoba, je-li 
vlastníkem bytu nebo nebytového prostoru v panelovém domě podle zákona o 
vlastnictví bytů, ve kterém společenství vlastníků jednotek jako právnická osoba 
nevzniká. 
                                               
3
 Zdroj: http://www.cmzrb.cz/app/tiskove-centrum/vysledky-obchodni-cinnosti/ 
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• Právnická osoba, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem panelového domu a 
má sídlo na území České Republiky, může získat podporu, neprovádí-li opravu, 
modernizaci nebo regeneraci tohoto panelového domu v rámci své podnikatelské 
činnosti.  
• Společenství vlastníků jednotek vniklé v panelovém domě podle zákona o 
vlastnictví bytů. 
[20] 
 
5.1.2 PODMÍNKY PRO POSKYTNUTÍ STÁTNÍ ÚROKOVÉ DOTACE 
• Předmětem opravy, modernizace nebo regenerace panelového domu musí být 
vždy nejméně opravy statických poruch, rekonstrukce rozvodů (zdravotní 
instalace, plyn, topení, elektroinstalace) a zlepšení tepelně technických 
vlastností. To neplatí, jestliže stav panelového domu některou z těchto oprav, 
modernizací nebo regenerací nevyžaduje. Smyslem podpory je totiž iniciovat 
komplexní regeneraci panelového domu, nikoliv pouze dílčí opravy a dílčí 
stavební zásahy.  
• Úvěr, ke kterému je požadována podpora, je poskytnut v české měně bankou 
s bankovní licencí na území ČR, nemusí být zajišťován zástavou nemovitosti. 
• Žádost o poskytnutí podpory je podána do 6 měsíců od uzavření smlouvy o 
úvěru a je doložena kladným stanoviskem poradenského a informačního 
střediska a prohlášením žadatele o podporu, že k datu podání žádost nemá 
splatné závazky ve vztahu ke státnímu rozpočtu, státnímu fondu, zdravotní 
pojišťovně nebo České správě sociálního zabezpečení. 
• Panelový dům musí být postaven v některé z typizovaných konstrukčních 
soustav programu na podporu oprav bytových domů postavených panelovou 
technologií PANEL. (viz Příloha č.2) 
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• Dodavatelem opravy, modernizace nebo regenerace panelového domu jsou 
fyzické nebo právnické osoby, které mají zaveden a certifikován systém řízení 
jakosti. 
• Odborné vedení realizace opravy, modernizace nebo regenerace panelového 
domu bude vykonáváno fyzickou osobou, která získala oprávnění k výkonu 
vybraných činností ve výstavbě. 
• Stavební povolení nabylo právní moci nejpozději k datu podání žádosti o 
poskytnutí podpory. Pokud stavební povolení není vydáváno, doloží žadatel 
doklad o ohlášení stavebnímu úřadu, případně nařízení stavebního úřadu k 
údržbě stavby nebo k nezbytným úpravám. 
[20] 
 
5.1.3 VÝŠE PODPORY 
Podpora se poskytuje ve výši rozdílu splátek úvěru, která odpovídá snížení 
úroku z úvěru až o 2 procentní body proti sazbě uvedené ve smlouvě o úvěru, nejvýše 
však do výše úrokové sazby uvedené ve smlouvě o úvěru.     [20] 
 
Výše podpory se stanoví v závislosti na počáteční výši úvěru nebo jeho části, ke 
které se poskytuje podpora, úrokové sazbě sjednané při uzavření úvěrové smlouvy a 
teoretickém rozložení splátek vycházejícím z předpokladu pravidelných stejných 
měsíčních splátek zahrnujících jistinu a úrok od data podání žádosti o podporu do data 
splatnosti úvěru uvedeného v úvěrové smlouvě, nejvýše však po dobu 15 let. [20] 
 
Podpora se vztahuje na úvěr nebo jeho část, jehož výše nepřekročí částku 5 500 
Kč na 1 m2 podlahové plochy bytu, a to i když je poskytnutý úvěr vyšší. Podporu lze 
poskytnout pouze k té části úvěru, která nepřevyšuje rozpočtové náklady na opravy, 
modernizace nebo regenerace panelového domu uvedené v příloze č. 2 nařízení vlády, a 
to i v případě, že úvěr byl poskytnut i na financování jiných činností.   [20] 
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5.1.4 ČERPÁNÍ PODPORY 
Podpora je vyplácena od data nabytí účinnosti smlouvy o poskytnutí podpory, a 
to postupně v pololetních splátkách po celou dobu splácení úvěru, nejvýše však po dobu 
15 let od data uzavření smlouvy o poskytnutí podpory.     [20] 
 
Po dobu čerpání podpory, nejméně však po dobu 5 let ode dne nabytí účinnosti 
smlouvy o poskytnutí podpory, nesmí být provedena změna účelu užívání panelového 
domu nebo jednotky k jiným účelům než k bydlení.     [20] 
 
Příjemce ztratí na získanou podporu nárok, není-li ukončena oprava nebo 
modernizace panelového domu do 3 let od uzavření smlouvy o úvěru, ke kterému je 
poskytována podpora.         [20] 
 
Při navýšení úvěru nebo změnách rozložení splátek v období po uzavření 
smlouvy o poskytnutí podpory se její celková smluvně stanovená výše ani výše 
jednotlivých čerpání nemění.        [20] 
 
CENÍK ÚROKOVÉ DOTACE 
  
NÁZEV OPERACE SAZBA 
1. přijetí žádosti od klienta včetně formální kontroly zdarma 
2. 
úkony spojené s vyhodnocením a 
expertizou žádosti klienta a 
zpracování smluvních dokumentů 
1.400 Kč 
3. vystavení dodatku ke smlouvě o dotaci na žádost klienta 500 Kč 
 
Tabulka č. 5.2 – Ceník úrokové dotace4 
 
                                               
4
 Zdroj: http://www.cmzrb.cz/app/cenik-sluzeb/Bank_obchody/Zar_dot_panel/ce_dotace.htm 
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5.2 BANKOVNÍ ZÁRUKA ZA ÚVĚR 
Žadatelům o úvěr, kteří nedisponují dostatkem zajišťovacích prostředků, lze na 
základě písemné žádosti poskytnout zvýhodněnou bankovní záruku za splácení úvěrů 
poskytnutých na stavební úpravu nebo stavební změnu spočívající v opravě, 
modernizaci nebo regeneraci bytového domu postaveného panelovou technologií. 
Záruku lze poskytnout až do výše max. 80% nesplacené jistiny úvěru otevřeného 
úvěrující bankou nebo stavební spořitelnou.      [8] 
 
O poskytnutí záruky, její výši a délce ručení rozhoduje Českomoravská záruční a 
rozvojová banka, a.s. a následně odsouhlasuje SFRB.     [8] 
Pokud příjemce bankovní záruky do jednoho roku od poskytnutí záruky 
nepředloží požadované doklady o dodavateli stavby a stavebním dozoru nebo do tří let 
od uzavření smlouvy o úvěru, ke kterému byla poskytnuta podpora, nepředloží 
potvrzení o nabytí právní moci rozhodnutí o kolaudaci opraveného panelového 
bytového domu, nebo pokud bude provedena změna účelu užívání panelového bytového 
domu k jiným účelům než k bydlení, bude příjemce podpory povinen vrátit poměrnou 
část získané veřejné podpory, která připadá na období od data porušení podmínky 
programu, nebo od data zjištění porušení podmínky programu pokud nelze stanovit 
datum porušení podmínky programu, do data ukončení doby ručení stanovené při jejím 
sjednání.           [8] 
 
Pokud byla bankovní záruka získána na základě nesprávných nebo neúplných 
údajů sdělených příjemcem podpory, je příjemce podpory povinen vrátit získanou 
veřejnou podporu.           
Bankovní záruka je poskytována ve dvou formách 
• P-záruka PANEL 
• M-záruka PANEL 
[8] 
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5.2.1 P – ZÁRUKA 
Záruka je poskytována ve výši maximálně 80 % jistiny úvěru. Příjemce 
podpory hradí z vlastních prostředků pouze část ceny ve výši max. 0,4 % p. a. z 
hodnoty poskytnuté záruky.         [19] 
 
Výhodou této záruky je usnadnění přístupu k bankovním úvěrům - převzetí 
velké části úvěrového rizika ručitelem. Využití této záruky zvyšuje bonitu klienta. [19] 
 
Na tentýž druh oprav lze poskytnout záruku jen jednou. V rámci jedné 
žádosti může být poskytnuta záruka jen k jednomu úvěru.    [19] 
 
PODMÍNKY PRO POSKYTNUTÍ: 
• Panelový dům se musí nacházet na území České republiky. 
• Panelový dům musí být postaven v některé z typizovaných konstrukčních 
soustav programu na podporu oprav bytových domů postavených panelovou 
technologií PANEL. 
• Poskytnutá podpora nesmí přesáhnout maximální intenzitu veřejné podpory 
určenou podle velikosti žadatele. 
• K žádosti musí být přiložena úvěrová smlouva. 
• Ve smlouvě o úvěru musí být jednoznačně stanoveno datum splatnosti úvěru. 
• Rozpočtové náklady na financování podporovaných činností v seznamu oprav a 
modernizací musí tvořit nejméně 50 % z výše úvěru.  
• K žádosti musí být přiloženo stanovisko poradenského a informačního střediska. 
• Pokud je zákonem vyžadováno stavební povolení, musí nabýt právní moci před 
datem podání žádosti. 
[19] 
 
  45  
CENÍK P-ZÁRUKY 
č.  NÁZEV OPRACE  SAZBA 
1.  přijetí žádosti od klienta včetně formální kontroly zdarma 
2.  
úkony spojené s vyhodnocením a expertizou 
žádosti klienta a zpracováním smluvních 
dokumentů 
1 400 Kč + 0,05 % z hodnoty 
 obchodu, max. 25 000 Kč 
3.  storno vystavení záruky na žádost klienta 2 000 Kč 
4.  cena za poskytnutí bankovní záruky 0,1 % p. a. z hodnoty záruky 
5.  vystavení dodatku ke smlouvě o záruce na žádost klienta 2 000 Kč 
6.  úrok z prodlení 24 % p. a. 
7.  poradenská činnost  
 a) základní vstupní informace o službách banky zdarma 
 
b) konzultace vyžádaná klientem pro posouzení 
reálnosti podnikatelského záměru před uzavřením 
smluvních vztahů 
500 Kč/započatá hod. 
 
Tabulka č. 5.3 – Ceník P-Záruky 5) 
 
5.2.2 M – ZÁRUKA  
Záruka je poskytována zjednodušeným a zkráceným postupem k úvěrům bank, 
které mají s ČMZRB uzavřenou zvláštní smlouvu o spolupráci. Výše záruky je až 80 
% jistiny úvěru, jehož výše nepřesáhne 10 mil. Kč. Příjemce podpory hradí z vlastních 
prostředků pouze jednorázový poplatek ve výši 0,3 % z výše poskytnuté záruky. [18] 
 
Na tentýž druh oprav lze poskytnout záruku jen jednou. V rámci jedné 
žádosti může být poskytnuta záruka jen k jednomu úvěru.    [18] 
 
 
                                               
5)
 Zdroj: http://www.cmzrb.cz/app/cenik-sluzeb/Bank_obchody/Zar_dot_panel/ce_p_zaruka.htm 
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PODMÍNKY PRO POSKYTNUTÍ: 
• Panelový dům se musí nacházet na území České republiky. 
• Panelový dům musí být postaven v některé z typizovaných konstrukčních 
soustav programu na podporu oprav bytových domů postavených panelovou 
technologií PANEL. 
• Poskytnutá podpora nesmí přesáhnout maximální intenzitu veřejné podpory 
určenou podle velikosti žadatele. 
• K žádosti musí být přiložena úvěrová smlouva. 
• Ve smlouvě o úvěru musí být jednoznačně stanoveno datum splatnosti úvěru. 
• Rozpočtové náklady na financování podporovaných činností v seznamu oprav a 
modernizací musí tvořit nejméně 50 % z výše úvěru.  
• K žádosti musí být přiloženo stanovisko poradenského a informačního střediska. 
• Pokud je zákonem vyžadováno stavební povolení, musí nabýt právní moci před 
datem podání žádosti. 
[18] 
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CENÍK M-ZÁRUKY 
č. NÁZEV OPERACE SAZBA 
1. přijetí žádosti od klienta včetně formální kontroly zdarma 
2. storno vystavené záruky na žádost klienta 2 000 Kč 
3. jednorázový poplatek za vyhodnocení žádosti a poskytnutí záruky 
0,3 % z počáteční hodnoty 
záruky 
4. vystavení dodatku ke smlouvě o záruce na žádost klienta 2 000 Kč 
5. úrok z prodlení 24 % p. a. 
6. poradenská činnost  
 a) základní vstupní informace o službách banky zdarma 
 
b) konzultace vyžádaná klientem pro posouzení 
reálnosti podnikatelského záměru před uzavřením 
smluvních vztahů 
500 Kč/započatá hod. 
 
Tabulka č. 5.4 – Ceník M-Záruky 6) 
 
5.3 ODBORNĚ TECHNICKÁ POMOC 
V souladu s nařízením vlády 299/2001 Sb. o použití prostředků Státního fondu 
rozvoje bydlení ke krytí části úroků z úvěru poskytnutých bankami právnickým a 
fyzickým osobám na opravy, modernizace nebo regenerace panelových domů byly 
Ministerstvem průmyslu a obchodu pověřeny k poskytování stanovisek k žádostem o 
poskytnutí podpory k provádění informační a konzultační činnost právnické osoby. 
Právnické osoby k tomuto účelu zřizují poradenská a informační střediska.  [8] 
 
5.3.1 PORADENSKÁ A INFORMAČNÍ STŘEDISKA 
 Poradenská a informační střediska poskytují: 
• Stanovisko k žádosti o poskytnutí úrokové dotace 
• Stanovisko k žádosti o poskytnutí bankovní záruky 
• a v rámci ní: poradenskou a informační činnost: 
o informace o odborných publikacích pro vybrané konstrukční 
soustavy panelových domů, 
                                               
6)
 Zdroj: http://www.cmzrb.cz/app/cenik-sluzeb/Bank_obchody/Zar_dot_panel/ce_m_zaruka.htm 
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o informace o charakteristických poruchách a vadách panelových 
domů a doporučených způsobech jejich opravy, 
o údaje o projektové dokumentaci typových stavebních soustav 
realizovaných v příslušném regionu, 
o informace o podmínkách státní finanční podpory oprav, 
modernizací nebo regenerací bytových domů postavených 
panelovou technologií dle uvedeného nařízení vlády, 
o informace o bankovních institucích poskytujících úvěry na 
opravy, modernizace nebo regenerace domů postavených 
panelovou technologií, 
o formuláře žádosti o poskytnutí státní finanční podpory, 
o informace o souvisejících právních předpisech v oblasti 
stavebnictví, 
o informace o nejvhodnějších technologických postupech a 
materiálech používaných při opravách vad a regeneracích 
panelových domů, 
o informace o seznamu osob oprávněných vydávat stanovisko 
k žádosti o poskytnutí podpory, 
o seznam odborných projektových organizací v regionu v oboru 
pozemních staveb, 
o seznam odborných dodavatelských organizací, 
o informace o autorizovaných osobách, oprávněných provádět 
energetický audit v příslušném regionu, 
o seznam osob provádějících diagnostiku panelových budov, 
o informace o cenových podkladech doporučených technických 
řešení oprav, modernizací nebo regenerací panelových domů, 
o seznam poboček ČMZRB, a.s. 
[8] 
 
Poradenská a informační střediska výše uvedené činnosti provádí bezplatně. 
Pouze v případě, kdy zájemce vyhotovené stanovisko k žádosti o poskytnutí úrokové 
dotace nebo stanovisko k žádosti o poskytnutí bankovní záruky neuplatní u 
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Českomoravské záruční a rozvojové banky, a.s., je povinen náklady spojené 
s vypracování stanoviska uhradit.        [8] 
 
5.4 VÝHODY A NEVÝHODY PROGRAMU PANEL  
Výhody programu PANEL 
• možnost využití státní podpory 
• státní úrokové dotace k úvěru ve výši 2 % p. a. podstatně zlevňují cenu 
financování a zajištění formou bankovní záruky ČMZRB v případech, kdy 
odhadní cena úvěrovaného objektu nepokrývá výši úvěru 
• možnost využití poradenských služeb banky, vč. zprostředkování odborně 
technické pomoci a vyřízení státní podpory pro investory 
• podmínky pro čerpání, splácení a úrokové sazby jsou shodné se standardními 
investičními úvěry pro BD a SVJ. 
[32] 
Nevýhody programu PANEL 
• Nárok na dotace z programu PANEL není automatický, žadatel musí 
splňovat řadu podmínek a ani potom nemá zaručeno, že mu bude dotace 
přidělena. 
• Pro získání dotace je zapotřebí, aby veškerá agenda a potřebné dokumenty 
byly zpracovány precizně a bezchybně. Jsou známy případy, kdy subjektu 
byla dotace zamítnuta z důvodu, že mu u žádosti chyběl některý 
z požadovaných dokumentů. 
• Každý rok je pro program PANEL vyčleněn z rozpočtu ČR určitý balík 
peněz. Pokud se tento balík peněz vyčerpá před koncem daného roku, již 
žádné další finance do něho neplynou. Což v praxi lidově řečeno znamená 
„kdo dřív přijde, ten dřív mele“. 
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PRAKTICKÁ ČÁST 
 
6. CHARAKTERISTIKA SPOLEČNOSTI 
 
Název:   E&F Consulting, spol. s r.o.  
Sídlo:   Purkyňova 99, 612 00 Brno 
IČ:   269 74 142 
Právní forma:  Společnost s ručením omezeným 
Zastoupený:  Ing. Taťánou Janečkovou Veličkovou, jednatelkou společnosti 
   Ing. Tomášem Janečkem, jednatelem společnosti 
Základní vklad: 200 000,- Kč 
Předmět podnikání: -   pořádání odborných kurzů, školení a jiných vzdělávacích akcí 
včetně lektorské činnosti 
- zprostředkování obchodu a služeb 
- činnost podnikatelských, finančních, organizačních 
 a ekonomických poradců 
- reklamní činnost a marketing 
- realitní činnost 
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7. ZÁKLADNÍ INFORMACE O SPOLEČNOSTI 
 
7.1 HISTORIE 
Společnost E&F Consulting, spol. s r.o. vznikla 1. 7. 2005, proto se nedá mluvit 
o dlouhém působení na trhu. Avšak troufám si říct, že se firma velmi rychle uchytila. 
Její majitelé podle mého názoru výborně vystihli současnou situaci panelových a 
bytových domů a vyplnili mezeru na trhu s finančním a ekonomickým poradenstvím 
v oblasti jejich regenerace. Už v prvním roce působnosti firma realizovala financování 
oprav panelových a bytových domů v celkovém objemu 29.000.000 Kč. V roce 2006 to 
již bylo 50.000.000 Kč. Minulý rok to bylo 70.000.000 Kč. 
 
7.2 FILOZOFIE SPOLEČNOSTI 
E&F Consulting, spol. s r.o. je nezávislá společnost specializovaná na 
poradenství v oblasti financování oprav a rekonstrukcí panelových domů. Nezávislost 
naší společnosti spočívá v tom, že nejsme závislí na výši provize vyplácené jakoukoliv 
bankou, neboť obdrženou provizi vyplácíme v plné výši klientovi (podrobněji v kapitole 
11.9). 
 Filozofií společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. je poskytovat perfektní 
servis vlastníkům panelových domů a to zejména: 
• minimalizaci celkových nákladů související s financováním oprav 
panelových domů (úroky, poplatky) 
• úspoře času klienta, tzn. vyřídit kompletně veškerou agendu za klienta 
(úvěr, dotace) 
• maximalizovat objem čerpaných podpor a dotací (PANEL) 
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7.3 SWOT ANALÝZA  
Silné stránky 
• Nezávislost 
• Nabídka komplexních služeb 
• 100% úspěšnost při vyřizování úrokových dotací z programu PANEL 
• Osobní přístup  
• Dobrá pověst u stávajících klientů – možnost referencí dalším klientům 
 
Slabé stránky 
• Ne příliš známé jméno 
• Malá společnost 
• Nedostatečná reklama a propagace 
 
Příležitosti 
• Rozšíření působnosti do více lokalit 
• Zavedení pobočky v Ostravě 
• Rozšiřování klientely 
• Vybudování silné pozice na trhu  
 
Hrozby 
• Sílící konkurence 
• Nedostatek klientů 
• Vládní hrozba v podobě schválení menšího objemu peněz pro program PANEL 
• Rostoucí ceny stavebních materiálů a DPH 
• Zpřísnění podmínek poskytnutí úvěrů SVJ a BD 
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8. STRATEGIE SPOLEČNOSTI 
 
8.1 DLOUHODOBÁ STRATEGIE 
Společnost se chce stát (zůstat) všeobecně uznávanou, prosperující a nezávislou 
společností. Chce rozšířit svoje pole působnosti nejen po celé Moravě, ale postupem 
času také do Čech. S tím také souvisí otevření několika poboček ve větších městech po 
celé České Republice. Rádi by také zlepšovali svoje nabízené služby k naprosté 
spokojenosti svých klientů. Samozřejmostí je profesionální přístup k zákazníkovi. 
 
8.2 KRÁTKODOBÁ STRATEGIE 
V horizontu jednoho roku by společnost ráda otevřela pobočku v Ostravě, neboť 
v tomto městě je velké množství neopravených panelových domů. Doposud se kontakt 
s klienty s Ostravy udržoval pouze telefonicky nebo přes e-mail, ve výjimečných 
případech se za nimi dojíždělo. To však v budoucnu s ohledem na rozšiřování databáze 
klientů právě z tohoto města (kraje) nebude časově možné. Proto je cílem sehnat 
několik šikovných spolupracovníků a založit pobočku. 
 
Dalším bodem krátkodobé strategie je najít a zaměstnat schopného a precizního 
projektanta, který by pro firmu E&F Consulting, spol. s r.o. zajišťoval zhotovování 
projektové dokumentace. Ta je, jak se dále dozvíte, základem úspěšně provedené 
rekonstrukce panelového domu. 
 
8.3 PROPAGACE FIRMY A ZÍSKÁVÁNÍ KLIENTŮ 
V oblasti propagace sází firma zejména na vlastní webové stránky – 
http://www.efconsulting.cz. Dále se v létě minulého roku podařilo rozjet další webový 
portál, který je zaměřen na problematiku panelových domů a kde se snažíme poskytnout 
veřejnosti ucelené informace – http://www.infopanel.cz. Lidé zde najdou celou řadu 
souhrnných a užitečných informací, praktických rad i aktuálních novinek nejen ohledně 
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programu Panel. Je zde také možnost diskuze a lidé se jejím prostřednictví mohou 
dotazovat na řešení svých problémů.  
  
Další formou propagace společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. je aktivní 
oslovování potencionálních klientů. Společnost si uvědomujeme, že pokud bych pouze 
čekala, až se na ni někdo obrátí sám, její podnikání by nemělo dlouhého trvání. Proto se 
vedení rozhodlo rozběhnout intenzivní kampaň, která běží již od léta minulého roku. 
Byla nazvaná KAMPAŇ PODZIM 2007. Tato kampaň běží současně v Brně, Ostravě, 
Zlíně a postupně se přesouvá do dalších měst. 
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9. PERSONÁLNÍ ZAJIŠTĚNÍ 
Ing. Tomáš Janeček – jednatel – zajišťuje prakticky veškerý chod firmy po stránce 
komunikace s klientem, zpracovávání finančních plánů, zajištění dotací apod. 
 
Ing. Taťána Janečková Veličková – jednatelka – zajišťuje účetnictví, mzdy, personální 
stránku apod. 
 
Bc. Jana Poláková – asistentka – má na starosti celou kampaň získávání nových klientů 
v Brně, Ostravě a Zlíně a samozřejmě také ostatní klasickou administrativu spojenou 
s chodem firmy 
 
Lumír Soldán – finanční poradce – zajišťuje osobní oslovování potencionálních klientů 
v Brně a na Jižní Moravě 
 
Marek Škandera – finanční poradce – zajišťuje osobní oslovování potencionálních 
klientů v Brně a na Jižní Moravě 
 
ORGANIZAČNÍ STRUKTURA 
 
 
Obrázek č. 9.1 – Organizační struktura společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. 
Ing. Tomáš Janeček 
jednatel 
Ing. Taťána Janečková Veličková 
jednatelka 
Bc. Jana Poláková 
asistentka 
Lumír Soldán 
finanční poradce 
Marek Škandera 
finanční poradce 
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10. NÁPLŇ PRÁCE AUTORKY 
Převážnou část moji pracovní náplně zabírá vedle klasické administrativy výše 
zmiňovaná KAMPAŇ PODZIM 2007. Nyní bych se ráda zmínila o tom, jak tato 
kampaň probíhá v praxi. Tato kampaň začala pochopitelně nejdříve v Brně. Na začátku 
jsme si najali brigádníky, kteří obešli všechny panelové domy a do formulářů 
zhodnocovali jejich stav. U panelových domů, které za sebou nemají celkovou 
revitalizaci, poté dohledáváme podle Katastru nemovitostí subjekt, kterému dům patří. 
Jedná se buď o Společenství vlastníků jednotek, Bytová družstva nebo město. Tento 
subjekt je pak vyhledán v Obchodním rejstříku a zanesen do naší databáze. Posléze se 
neopraveným subjektům zasílá dopis s nabídkou našich komplexních služeb. Další fází 
je kontaktování subjektů buď telefonicky, pokud je kontakt získán ze Zlatých stránek 
nebo osobně. V Ostravě a ve Zlíně jsme se obešli bez prvotní rekognoskace terénu, 
neboť v těchto městech neopravené domy tvoří cca 90%. Proto v těchto městech 
obesíláme všechny subjekty, které jsou nalezeny v Obchodním rejstříku. Účelem 
prvotního kontaktu s potenciálním klientem je domluvení nezávazné informativní 
schůzky s jednatelem naší firmy, kde jsou pak nabídnuty a podrobněji vysvětleny naše 
služby. Součástí mé práce je také samozřejmě vedení databáze a vyhodnocování 
oslovených subjektů.  
 
STAV PANELOVÝCH DOMŮ V BRNĚ 
BRNO  
Opraveno/opravy probíhají 144 
Nechtějí úvěr 8 
Nechtějí opravy 7 
V nejbližší době neplánují opravy 18 
Jednáme s nimi o spolupráci 37 
CELKEM osloveno subjektů 214 
Pozn.: Uvedená tabulka nezahrnuje všechny panelové domy v Brně 
Tabulka č. 10.1 – Stav panelových domů v Brně 
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Na začátku této kampaně měl osobní oslovování potencionálních klientů na 
starosti sám jednatel Ing. Janeček. Jelikož se ale jedná o velké množství neopravených 
panelových domů, museli jsme přibrat na tuto činnost další spolupracovníky. Po 
zkušební době se nám osvědčili dva uchazeči (výše zmiňovaný p. Soldán a p. 
Škandera), kteří v současné době postoupili na post finančního poradce a této činnosti 
se začali věnovat na plný úvazek. V současné době mají na starosti celou Jižní Moravu. 
Pro oblast Moravskoslezského kraje zatím využíváme jednu brigádnici. 
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11. SYSTÉM NAŠÍ PRÁCE 
 V první řadě jde o to získat klienta. Je zde několik cest, jak toho dosáhnout. Jak 
už zde bylo řečeno, jednou z možností je získání klienta přes naši kampaň tzn. aktivním 
oslovováním. Další možnost je kontakt přes internet. A to tak, že si nás klient najde sám 
přes naše webové stránky nebo my klienta přes server www.epoptavka.cz. Dále 
získáváme klienty díky referencím stávajících zákazníků. Již zrealizované opravy a 
rekonstrukce většinou navnadí sousedící domy (vchody).  
 
11.1 ANALÝZA KLIENTA 
 Poté co potenciálního klienta zaujme naše nabídka komplexních služeb, přichází 
na řadu osobní kontakt a první schůzka. Na této schůzce jde o to zjistit veškeré 
podrobné informace o klientovi a také jejich potřeby a představy o samotné revitalizaci 
jejich domu. A samozřejmě také sladit klientova přání s nabídkou našich služeb.  
 
Pro praktický příklad zde mám společenství vlastníků sestávající z 50 bytových 
jednotek, vzniklé 1. 6. 2002, které rozhodlo na shromáždění vlastníků dne 30. 4. 2008 o 
rekonstrukci panelového domu v následujícím rozsahu:  
- zateplení obvodového pláště………………6.000.000 Kč  
- výměna oken………………………………2.500.000 Kč     
- zateplení střechy……………………………. 750.000 Kč 
- oprava balkónů………………….…………3.000.000 Kč  
pozn.: uvedené ceny jsou vč. DPH 
 
Celková oprava dle předběžných propočtů vychází na cca 12.000.000 Kč. 
Vlastní zdroje SVJ jsou ve výši 2.500.000 Kč, přičemž 2.000.000 Kč použijí do 
plánované rekonstrukce a 500.000 Kč si SVJ ponechá jako rezervu na mimořádné 
události. Výše rezervy není upravena žádným legislativním nařízením, avšak praxe je 
taková, že subjekt si většinou ponechává nějakou částku na nečekané výdaje. V našem 
případě tato částka odpovídá zhruba ročnímu přírůstku FO. 
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Je zřejmé, že díky omezeným zdrojům musí SVJ využít k financování plánované 
revitalizace externí zdroje. Pro výběr vhodného finančního ústavu, zajištění přípravných 
kroků a vyřízení dotací se rozhodlo SVJ využít služeb nezávislé poradenské společnosti 
nabízející komplexní servis, tedy společnosti E&F Consulting, spol. s r.o.. 
 Nezávislý poradce se zúčastnil shromáždění vlastníků, aby: 
• Vysvětlil úskalí, kterých je třeba se vyvarovat v rámci revitalizací 
panelových domů. Mezi nejčastější omyly patří například celková 
neznalost možností financování revitalizace nebo také opomenutí 
některého z kroků vedoucích k úspěšné realizaci oprav a čerpání dotace. 
• Doporučil vhodnou posloupnost přípravných kroků předcházejících 
samotné revitalizaci (viz níže v kapitole 11.2 Podepsání smlouvy). 
• Pomocí připraveného příkladu způsobu financování vysvětlil přítomným 
souvislosti spojené s financováním prostřednictvím bankovního úvěru, 
jeho dopady na společenství a jednotlivce, možnost čerpání dotací dle 
nařízení vlády 299/2001 Sb. atd.  
 
Po prezentaci a diskuzi finanční poradce doporučil, aby si shromáždění vlastníků 
odsouhlasilo strukturu plánované revitalizace, způsob financování a zajištění 
bankovního úvěru.  
Na základě toho shromáždění odsouhlasilo:  
• rozsah oprav 
• financování prostřednictvím úvěru s maximální splatností 25 let, bez 
nutnosti zástavy nemovitosti a s možností předčasných splátek po 
uplynutí 5 let 
• pověření výboru s přípravou a dohledem nad samotnou revitalizací  
• navýšení fondu oprav maximálně o 10 Kč/m2 (současná výše je 15 
Kč/m2) 
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11.2 PODEPSÁNÍ SMLOUVY 
Poté, co se poradci firmy E&F Consulting, spol. s r.o. podaří přesvědčit 
obyvatele domu o potřebnosti celkové rekonstrukce jejich domu, a nabídka zaujme a 
subjekt se rozhodne pro další spolupráci, může být sepsána mandátní smlouva. Tím 
fakticky začíná celý proces jednotlivých kroků, které vedou k výběru optimálního 
způsobu financování celkové rekonstrukce panelového domu a čerpání dotace 
z programu PANEL. Tato mandátní smlouva opravňuje společnost E&F Consulting, 
spol. s r.o.  k následujícím úkonům: 
• zabezpečení projektové dokumentace a vyřízení stavebního povolení  
• zajištění a vyhodnocení výběrového řízení na dodavatele stavby  
• zajištění a realizaci optimálního způsobu financování  
• zajištění a realizaci podání žádosti o dotace z programu PANEL  
 
Tyto jednotlivé kroky jdou v pořadí, které je vhodné dodržet. Právě opačný nebo 
jinak pozměněný postup je jedním z úskalí, které mohou přinést řadu nepříjemností. 
 
11.3 ZAJIŠTĚNÍ PROJEKTOVÉ DOKUMENTACE A VYŘÍZENÍ 
STAVEBNÍHO POVOLENÍ 
Aby samotná revitalizace panelového domu splnila svůj účel, tedy zajištění 
energetických úspor, zvýšení kvality bydlení a zhodnocení nemovitosti je třeba nejprve 
mít k tomuto účelu odpovídající projektovou dokumentaci.  
 
Projektová dokumentace bývá alfou omegou celé akce. Z projektové 
dokumentace totiž vychází všichni zúčastnění. Původní dokumentaci, která se prováděla 
při výstavbě panelového domu, už většinou vlastníci domu nemají nebo mají pouze její 
část, která je pro další účely oprav naprosto nedostatečná. Proto je klientům 
doporučováno, aby na jejím zhotovení rozhodně nešetřili. Kvalitně zpracovaná 
projektová dokumentace je předpoklad úspěšné a bezproblémové realizace oprav 
panelového domu. Firma E&F Consulting, spol. s r.o. spolupracuje pro tyto účely s doc. 
Ing. Miloslavem Maixnerem, CSc. z Fakulty architektury VUT v Brně. 
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Rozsah a strukturu projektové dokumentace upravuje Zákon č. 183/2006 Sb., 
Stavební zákon a je velmi důležité tento rozsah a strukturu dodržet neboť projektovou 
dokumentaci lze využít k 3 účelům:  
• získání vyjádření stavebního úřadu (je nezbytné pro zahájení 
rekonstrukce) 
• získání podkladových materiálů pro účely nacenění rekonstrukce 
realizačními firmami, jenž budou následně posuzovány v rámci 
výběrového řízení  
• získání Stanoviska regionálního poradenského střediska pro účely 
vyřízení dotací. 
 
Po vyhotovení projektové dokumentace byla tato následně předána 5 realizačním 
firmám, které si přál oslovit investor. Realizační firmy poté vypracovaly nabídku 
provedení požadovaných stavebních prací dle zadání investora.  
 
Projektová dokumentace spolu s nezbytnými přílohami byla předložena místně 
příslušnému stavebnímu úřadu, který pak vydal vyjádření opravňující stavebníka – SVJ 
k zahájení požadovaných kroků revitalizace. Při jednání se Stavebním úřadem je dobré 
se předem informovat, zda bude pro vydání stavebního povolení požadovat souhlas 
s prováděnými úpravami panelového domu pouze od tří čtvrtin všech vlastníků 
bytových jednotek nebo zda bude potřeba 100 % souhlasu všech obyvatel domu. Zákon 
o vlastnictví bytů sice ukládá povinnost pouze tříčtvrtinového souhlasu, avšak Stavební 
úřad má pravomoc vyžadovat souhlas stoprocentní. Proto je dobré mít předem tuto 
informaci a v případě nutnosti souhlasu všech vlastníků se připravit na překonání jedné 
z překážek, a to je domluva se všemi obyvateli domu. V praxi jsme ještě nikdy nezažili, 
aby byl vydán jednoznačný souhlas k opravám od všech nájemníků. „Problémovou 
skupinou“ v tomto případě bývají starší obyvatelé domu, kteří se k otázce zadlužení 
staví většinou negativně a rezolutně ji odmítají. V takové situaci může pomoci právě 
třeba finanční poradce společnosti E&F Consulting, spol. s r.o., který na schůzi 
vlastníků podrobně a srozumitelně vysvětlí pro a proti čerpání úvěru. 
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11.4 VÝBĚROVÉ ŘÍZENÍ REALIZAČNÍ FIRMY 
 
Výběrové řízení realizační firmy bylo v tomto konkrétním případě částečně 
zjednodušeno, protože klient měl již vybraných 5 stavebních firem, které už v minulosti 
oslovil. V případě, že tomu tak není, je vyhledání realizačních firem, jejich oslovení a 
následné výběrové řízení na poradenské firmě. Záleží tedy pouze na domluvě mezi 
společností E&F Consulting, spol. s r.o. a klientem.  
 
Pro selekci stavebních firem používá společnost E&F Consulting, spol. s r.o. 
dvoukolové výběrové řízení. V tom prvním se jedná o jakési hrubé síto, kde se oddělí 
nesolidní nabídky. Všechny oslovené realizační firmy obdrží nejdříve tzv. slepý 
rozpočet. To znamená, že firmě se dostane do rukou pouze výkaz výměr a veškeré 
technické údaje o domu, který je předmětem rekonstrukce a poté firma musí doplnit 
celý rozpočet celkových oprav podle své cenové nabídky. Každá položka musí být 
rozepsána, aby se tento rozpočet dal vyhodnotit projektantem. V této fázi poradenská 
firma snaží předejít tendenci stavební firmy svoji nabídku podcenit, za účelem postupu 
do dalšího kola výběrového řízení.  Projektant proto tuto cenovou nabídku posléze 
porovnává s cenami uvedenými v RTS. To je software určený pro stavební odvětví, kde 
je naceněn veškerý stavební materiál, který lze použít. Tento program je aktualizován 
zhruba každého čtvrt roku kvůli sledování změn cen těchto materiálů. Takové změny 
může vyvolat změna ceny ropy, protože řada materiálů je právě ropným derivátem. 
Například polystyren, u kterého vzrostla cena přibližně až šestinásobně nebo také 
minerální vata, jejíž cena se v současné době pohybuje okolo 5.500,- Kč / m3. Tyto dva 
druhy stavebního materiálu zde uvádím záměrně, neboť jsou potřeba při zateplování, a 
to tvoří zásadní část celkové revitalizace panelového domu. Dalším impulsem pro 
změnu cen stavebního materiálu bylo schválení změny výše DPH v minulém roce, která 
od 1. 1. 2008 činí 9%. 
 
V druhém kole pak už realizační firmy obdrží celkovou projektovou 
dokumentaci včetně rozpočtu, podle kterého zpracují svoji finální cenovou nabídku. 
Většinou klientovi postačí výběr z cca 5 stavebních firem. Důležitým kritériem při 
konečné výběru hraje také roli fakt, jak se dá s firmou vyjít a zda s ní není problémová 
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komunikace, protože z praxe vím, že to je mnohdy důležitější než například o něco nižší 
cenová nabídka. Každopádně poslední slovo při výběru realizační firmy má vždy klient, 
který má však k dispozici analýzu a doporučení. Společnosti E&F Consulting, spol. 
s r.o. se v poslední době osvědčila spolupráce s firmou MAMUTHERM s.r.o., která se 
specializuje na zateplovací systémy, avšak je schopna zastřešit celou realizaci oprav 
formou generálního dodavatele. 
 
Poradenská společnost vyhodnotila tyto nabídky ve spolupráci s projektantem, 
který provedl podrobnou analýzu jednotlivých položek obsažených v cenových 
nabídkách. Ten upozornil na určité rozpory v nadceňovaných množstvích, použitém 
materiálu a cenách.  
 
Z pohledu klienta je vždy dobré sepsat s realizační firmou Smlouvu o dílo. Ta je 
předpokladem bezproblémové a čestné spolupráce, neboť jsou v ní jasně uvedeny 
veškeré podmínky rekonstrukce panelového domu. Klient tím pak může předejít 
budoucímu navyšování rozpočtu, čehož stavební firmy často zneužívají. 
 
V případě našeho SVJ byl výsledek výběrového řízení předložen investorovi a 
výbor společenství následně vybral realizační firmu, dle nejlépe předložených kritérií.  
Kromě ceny byly tedy dále posuzovány: 
• doba realizace 
• použité materiály  
• záruční doba  
• doba a způsob odstraňování nedodělků  
• provádění stavby prostřednictvím kmenových a vyškolených 
zaměstnanců 
• obstarání platných certifikátů ISO (9001 a 14001) 
• platební podmínky  
• zastřešení celé revitalizace formou generálního dodavatele  
• poskytnutí odborných informací z titulu zlepšení budoucí funkčnosti 
budovy     
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11.5 ZABEZPEČENÍ FINANCOVÁNÍ REVITALIZACE 
 
Finanční plán je zpracováván tak, aby zohledňoval veškeré požadavky a přání 
klienta. Proto je každý Finanční plán individuálním řešením a je navrhován tak, aby 
celkové náklady spojené s využitím bankovních úvěrů byly co nejnižší. 
 
Samozřejmostí je pro společnost E&F Consulting, spol. s r.o. komplexnost 
poskytovaných služeb, což v praxi pro klienta znamená toto: 
Společnost E&F Consulting, spol. s r.o. 
• zajistí veškeré podklady nutné pro vyřízení úvěru (kromě ekonomických 
údajů, které nám musí klient sdělit sám) 
• komunikuje za klienta s bankou během schvalovacího procesu 
• zajistí veškeré podklady nutné pro vyřízení dotací 
• komunikuje za klienta s institucemi poskytující dotace během 
schvalovacího procesu 
• poskytuje následný servis 
Takto komplexní služba pak přináší klientovi tyto výhody:  
• úspora velkého množství času; protože díky praxi poradenská firma ví, 
jaké podklady jsou nutné k vyřízení konkrétního typu úvěru, jak mají být 
rozsáhlé a časově řazené. Výsledkem je mnohem efektivnější 
komunikace s bankou, než kdyby si klient kompletoval úvěrovou složku 
sám 
• garance; ručí za úplnost a formální správnost úvěrové složky 
• rychlost; urychlí přidělení úvěru, efektivní řízení procesu kompletace 
podkladů vede jednoznačně k rychlejšímu poskytnutí úvěru 
• přednostní termíny; při posuzování žádostí a následně vypracovávání 
úvěrových smluv zajišťuje svým klientům přednostní termíny. 
Způsob financování rekonstrukce panelového domu se začíná řešit ve chvíli, kdy 
je známa realizační firma a tím pádem je jasná konečná cena oprav. Jak již zde bylo 
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zmíněno, pro financování těchto oprav bude zapotřebí externích zdrojů. Proto finanční 
poradce bude vybírat z nabídky tří bank. Na základě přijatých usnesení shromáždění 
vlastníků musí bankovní úvěr splňovat následující důležitá kritéria:  
1. doba splatnosti až 25 let 
2. bez nutnosti zástavy nemovitosti  
3. fixace úrokové sazby na 5 let 
 
Klient pro účely shromáždění vlastníků provedl vlastní průzkum bankovního 
trhu a zajistil si dvě nabídky bankovních úvěrů: 
1. úvěr, resp. Překlenovací úvěr ze stavebního spoření  
2. bankovní úvěr  
 
ÚVĚR resp. PŘEKLENOVACÍ ÚVĚR ZE STAVEBNÍHO SPOŘENÍ 
• doba splácení až na 25 let 
• banka nepožaduje zástavu nemovitostí 
• u této varianty je nutné navýšit FO o 9 Kč/m2 
 
 2+1 3+1 4+1 CELKEM 
ROZLOHA BYTU 55 62,55 75,5  
POČET BYTŮ 12 12 26 50 
FOND OPRAV NA m2 15 15 15  
FOND OPRAV NA 1 byt 825,00 Kč 938,25 Kč 1 132,50 Kč  
STÁVAJÍCÍ FOND OPRAV 9 900,00 Kč 11 259,00 Kč 29 445,00 Kč 50 604,00 Kč 
POTŘEBNÝ FOND OPRAV/1 byt 1 320,00 Kč 1 501,20 Kč 1 812,00 Kč  
POTŘEBNÝ FOND OPRAV 15 840,00 Kč 18 014,40 Kč 47 112,00 Kč 80 966,40 Kč 
ROZDÍL NA 1 byt 495,00 Kč 562,95 Kč 679,50 Kč  
ROZDÍL 5 940,00 Kč 6 755,40 Kč 17 667,00 Kč 30 362,40 Kč 
doporučené zvýšení na m2 o 9,00 Kč 
 
Tabulka č. 11.1 – Výpočet zvýšení FO u 1. varianty 
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BANKOVNÍ ÚVĚR 
• doba splatnosti 25 let 
• banka požaduje zástavu nemovitosti 
• u této varianty je nutné navýšení FO o 6,62 Kč/m2 
 
 2+1 3+1 4+1 CELKEM 
ROZLOHA BYTU 55 62,55 75,5  
POČET BYTŮ 12 12 26 50 
FOND OPRAV NA m2 15 15 15  
FOND OPRAV NA 1 byt 825,00 Kč 938,25 Kč 1 132,50 Kč  
STÁVAJÍCÍ FOND OPRAV 9 900,00 Kč 11 259,00 Kč 29 445,00 Kč 50 604,00 Kč 
POTŘEBNÝ FOND OPRAV/1 byt 1 189,31 Kč 1 352,56 Kč 1 632,59 Kč  
POTŘEBNÝ FOND OPRAV 14 271,72 Kč 16 230,72 Kč 42 447,34 Kč 72 949,78 Kč 
ROZDÍL NA 1 byt 364,31 Kč 414,31 Kč 500,09 Kč  
ROZDÍL 4 371,72 Kč 4 971,72 Kč 13 002,34 Kč 22 345,78 Kč 
doporučené zvýšení na m2 o 6,62 Kč 
 
Tabulka č. 11.2 – Výpočet zvýšení FO u 2. varianty 
 
NÁVRH PORADENSKÉ FIRMY E&F Consulting, spol. s r.o. 
• doba splatnosti 25 let 
• banka nepožaduje zástavu nemovitosti 
• u této varianty je nutné navýšení o 5,94 Kč/m2 
 
 2+1 3+1 4+1 CELKEM 
ROZLOHA BYTU 55 62,55 75,5  
POČET BYTŮ 12 12 26 50 
FOND OPRAV NA m2 15 15 15  
FOND OPRAV NA 1 byt 825,00 Kč 938,25 Kč 1 132,50 Kč  
STÁVAJÍCÍ FOND OPRAV 9 900,00 Kč 11 259,00 Kč 29 445,00 Kč 50 604,00 Kč 
POTŘEBNÝ FOND OPRAV/1 byt 1 151,63 Kč 1 309,71 Kč 1 580,87 Kč  
POTŘEBNÝ FOND OPRAV 13 819,56 Kč 15 716,52 Kč 41 102,62 Kč 70 638,70 Kč 
ROZDÍL NA 1 byt 326,63 Kč 371,46 Kč 448,37 Kč  
ROZDÍL 3 919,56 Kč 4 457,52 Kč 11 657,62 Kč 20 034,70 Kč 
doporučené zvýšení na m2 o 5,94 Kč 
 
Tabulka č. 11.3 – Výpočet zvýšení FO u 3. varianty 
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Z hlediska náročnosti na fond oprav se jeví jako nejméně vhodný způsob 
financování překlenovací úvěr, resp. úvěr ze stavebního spoření. To je dáno tím, že 
stavební spořitelna neposkytne ihned klientovi řádný úvěr ze stavebního spoření, na ten 
má nárok až při splnění podmínek vyplývajících z všeobecných obchodních podmínek 
banky (ty vychází ze Zákona č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní podpoře 
stavebního spoření). V okamžiku kdy nemá nárok na úvěr ze stavebního spoření, nabízí 
stavební spořitelna překlenovací úvěr. Po celou dobu trvání překlenovacího úvěru (do 
doby přidělení úvěru ze stavebního spoření) splácí klient úrok z překlenovacího úvěru 
ze 100% výše poskytnutého překlenovacího úvěru a navíc musí dospořovat do určitého 
procenta z cílové částky.  
 
Naproti tomu u úvěru spláceného anuitním způsobem (stejná částka po dobu 
trvání fixace úrokové sazby) nedochází k žádnému dospořování a klient od první 
splátky úvěru umořuje celkový dluh.  
 
Klientova podmínka ohledně fixace úrokové sazby je splněna u všech třech 
variant financování. Všeobecně lze totiž u klasických úvěrů zajistit v období od 0,5 – 25 
let. Obecně platí, že subjekty žádají co nejdelší fixaci, avšak otázkou pak zůstává, kolik 
let si mohou dovolit. Délka fixace se sjednává individuálně pro každý subjekt a je 
závislá na výši fondu oprav. Platí zde přímá úměra, tzn. čím delší fixace, tím větší 
úrokové procento. Fixace úrokové sazby se může po jejím uplynutí znovu obnovit. 
V praxi to vypadá tak, že před vypršením doby fixace banka oslovuje klienta a přichází 
s novou nabídkou. 
 
Pro ukázku zde uvádím přehled 3 délek fixací úrokových sazeb: 
• fixace na 5 let → 5,66% p. a. 
• fixace na 10 let → 5,89% p. a. 
• fixace na 15 let → 6,06% p. a. 
pozn.: vzhledem k faktu, že se tyto sazby se neustále mění, jsou výše uvedená čísla orientační. 
 
Nyní jsou porovnányi nabízené produkty z hlediska doby splatnosti, formy 
zajištění a nutnosti navýšení fondu oprav. Dalšími a neméně důležitými kritérii jsou pak 
také celkové náklady a flexibilita finančního produktu. 
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Proto je nutné pro klienta vypracovat tabulku, která srovná nabízené produkty 
z komplexnějšího pohledu. 
KOPLMEXNÍ POROVNÁNÍ VŠECH VARIANT FINANCOVÁNÍ 
VARIANTY ŘEŠENÍ STAVEBNÍ SPOŘENÍ 
BANKOVNÍ 
ÚVĚR 
NÁVRH E&F 
Consulting 
Typ úvěru investiční úvěr investiční úvěr investiční úvěr 
Výše úvěru 10 000 000,00 Kč 10 000 000,00 Kč 10 000 000,00 Kč 
Splatnost úvěru (v letech) 25 25 25 
Splatnost úvěru (měs.) 300 300 300 
Podíl úvěru na byt 200 000,00 Kč 200 000,00 Kč 200 000,00 Kč 
Způsob zajištění bez zajištění nemovitost bez zajištění 
Překlenovací úvěr ze stavebního spoření 
   
Úroková sazba (p.a.) 5,40%   
Měsíční splátka PÚ 63 685,00 Kč   
   - z toho úroky 45 000,00 Kč   
   - z toho dospořování 18 685,00 Kč   
Doba splácení PÚ (v letech) 16,83   
Celkem zaplacené úroky z PÚ 9 088 200,00 Kč   
Dotace z programu Panel -2 243 500,00 Kč   
Úroky z úspor (1% p.a.) -332 400,00 Kč   
CELKEM 6 512 300,00 Kč   
Investiční, komerční, hypoteční úvěr vč. 
úvěru ze stavebního spoření    
Úroková sazba (p.a.) 3,70% 5,60% 5,27% 
Fixace úrokové sazby (v letech) 8,17 5 5 
Měsíční splátka 70 000,00 Kč 62 007,37 Kč 60 042,82 Kč 
Potřebný fond oprav 80 966,00 Kč 72 949,85 Kč 70 638,62 Kč 
Celkem zaplacené úroky 940 000,00 Kč 8 602 211,88 Kč 8 012 847,04 Kč 
Dotace z programu Panel (2%) 0,00 Kč -2 243 500,00 Kč -2 243 500,00 Kč 
CELKEM 940 000,00 Kč 6 358 711,88 Kč 5 769 347,04 Kč 
Poplatky    
Poplatek za uzav. sml. o SS 30 000,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Poplatek za uzav. sml. o PÚ 30 000,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Poplatek za vedení spoř. ú. 4 365,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Poplatek za vedení ú. PÚ 4 365,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Poplatek za poskytnutí ú. 0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Poplatek za vedení úvěr. účtu 2 490,00 Kč 90 000,00 Kč 30 000,00 Kč 
Poplatek za poskytnutí dotace Panel 1 400,00 Kč 1 400,00 Kč 1 400,00 Kč 
Poplatek za poskytnutí záruky Panel 0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Cena záruky ČMZRB (0,2% p.a.) 0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Projektová dokumentace 140 000,00 Kč 140 000,00 Kč 140 000,00 Kč 
Prohlášení PIS 0,00 Kč 0,00 Kč 0,00 Kč 
Odměna poradce 0,00 Kč 0,00 Kč 220 000,00 Kč 
Zpráva o en. auditu 11 000,00 Kč 11 000,00 Kč 11 000,00 Kč 
CELKEM 223 620,00 Kč 242 400,00 Kč 402 400,00 Kč 
SKUTEČNÉ NÁKLADY 7 675 920,00 Kč 6 601 111,88 Kč 6 171 747,04 Kč 
Tabulka č. 11.4 – Komplexní porovnání všech variant financování 
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11.6 VÝBĚR ZPŮSOBU FINANCOVÁNÍ 
 
11.6.1 CELKOVÉ NÁKLADY 
Jedním z nejdůležitějších ukazatelů, které zajímají každého klienta, je celková 
nákladovost. V našem případě je nejlevnější 3. varianta – NÁVRH FINANČNÍHO 
PORADCE, neboť i se započtením všech vedlejších nákladů vychází o 429.463 Kč 
levněji než varianta bankovní úvěr. Oproti tomu varianta STAVEBNÍHO SPOŘENÍ je 
díky svému charakteru pro celkovou revitalizaci zcela nevhodná. Náklady jsou oproti 
jiným alternativám výrazně vyšší.  
 
VEDLEJŠÍ NÁKLADY 
Vedlejší náklady v podobě odměny poradce jsou zvláštní složkou celkových 
nákladů a je třeba je velmi pečlivě srovnávat, neboť na českém trhu se vyskytují 3 
kategorie poradců:  
• Zástupci bank – jde o pracovníky konkrétní banky, kteří jsou schopni 
klientovi méně či více fundovaně nastavit produkt jejich mateřské banky 
tak, aby splňoval alespoň rámcově klientovi požadavky. Tito pracovníci 
jsou odměňováni bankou a je v jejich zájmu především prodat vlastní 
produkt. Zde se nejedná o nezávislé poradenství. Navíc nejsou schopni 
poradit v oblasti dotací.  
• Makléři – tato kategorie zastupuje navenek zájmy makléřské firmy s tím, 
že většinou prodávají klientům bankovní produkt (např. stavební 
spoření). Za tuto činnost si neúčtují většinou žádnou odměnu, protože 
dostávají provize od příslušné banky. Zde hovořit o poradenství je taktéž 
obtížné, neboť je zřejmá motivace na prodej těch produktů, které vyplácí 
nejvyšší provizi. Je to z hlediska ekonomiky makléřů pochopitelné, 
nicméně pro klienty to nepřináší očekávaný užitek. Někteří se v oblasti 
vyřízení dotací rámcově orientují, ale většinou jde o zajištění prodejů 
finančních produktů. 
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• Nezávislí finanční poradci – mezi něž patří i společnost                            
E&F Consulting, spol. s r.o. Je nutné, aby reprezentant této kategorie 
dodržoval následující zásady: nezastupovat zájmy konkrétní finanční 
instituce, ale hájit vždy zájmy klienta. Poskytnou klientovi komplexní 
servis, tzn. nejen zajistit a zrealizovat nejvýhodnější návrh financování, 
ale také poradit z hlediska efektivního postupu při plánování oprav, 
zajistit kvalitní projektovou dokumentaci, stavební dozor, pomoc v rámci 
výběrového řízení, zajistit dotace apod.  
 
11.6.2 ZPŮSOB ZAJIŠTĚNÍ 
Dalším důležitým kritériem je způsob zajištění úvěru. Již na začátku celé 
realizace mělo SVJ požadavek nemuset ručit za úvěr nemovitostí. To splňují pouze 2 
návrhy financování – STAVEBNÍ SPOŘENÍ a NÁVRH FINANČNÍHO PORADCE.  
 
Poradce zde využívá především znění ZVB, který upravuje ručení ze zákona u 
SVJ do výše 200.000 Kč na bytovou jednotku bez nutnosti zástavy nemovitosti. Do 
této kategorie spadá i naše SVJ, proto klientova podmínka byla splněna. 
 
Bankovní instituce se řídí výše zmíněným Zákonem o vlastnictví bytů, avšak 
podmínky zajištění úvěru si stanovují individuálně. Praxe je taková, že pokud je výše 
úvěru vyšší, avšak nepřesáhne částku 250.000 Kč na bytovou jednotku, zajištění může 
mít dvě podoby. 
• Ručitelské prohlášení vlastníků bytů 
• Bianco směnka bez osobního avalu 
 
V případě, že výše úvěru překročí hodnotu 300.000 Kč na bytovou jednotku, je 
nutností ručit nemovitostí. 
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11.6.3 NAVÝŠENÍ FONDU OPRAV 
 
Jak již bylo uvedeno výše, nejvyšší požadavek na zvýšení fondu oprav má 
STAVEBNÍ SPOŘENÍ z důvodu skladby splátky ve fázi překlenovacího úvěru 
(dospořování a úrok ze 100% cílové částky překlenovacího úvěru). Naproti tomu úvěry 
založené na anuitním způsobu financováni tak náročné nejsou, neboť zde není žádný 
prvek dospořování.  
 
11.6.4 VÝSLEDNÉ HODNOCENÍ 
V následující tabulce jsou vynesena hodnotící kritéria klienta se známkou 1 – 5, 
přičemž 1 = výborná, 5 = nedostatečná a výsledná známka je dána jako průměr.  
 
VÝSLEDNÉ VYHODNOCENÍ VŠECH VARIANT FINANCOVÁNÍ 
 Stavební spoření Bankovní úvěr Návrh E&F Consulting 
Zvýšení fondu oprav 4 3 2 
Celkové náklady 5 2 1 
Zajištění 1 5 1 
Doba splatnosti 1 1 1 
Fixace úrokové sazby 1 1 1 
Výsledná známka 2,4 2,4 1,2 
 
Tabulka č. 11.5 – Výsledné vyhodnocení všech variant financování 
 
 
Z tabulky jasně vyplívá, že nejlépe dopadl NÁVRH PORADCE. Čísla hovoří 
jasně, avšak poslední slovo při výběru nejvhodnější alternativy má klient. Ten si jej 
podle očekávání odsouhlasil na schůzi výboru, a tak byl poradce společnosti E&F 
Consulting, spol. s r.o. pověřen jeho realizací.  
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11.7 REALIZACE NÁVRHU FINANCOVÁNÍ  
Nezávislý finanční poradce společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. potřebuje 
pro zajištění úvěru zpracovat úvěrovou složku obsahující dokumenty a informace 
požadované úvěrující bankou. Pro tyto účely většinou poradce aktivně spolupracuje se 
správcem SVJ, který má k dispozici všechny požadované podklady.  
Pro vyřízení úvěru je zapotřebí:  
• Zpracovaná žádost o úvěr konkrétní banky 
• Výpis z Obchodního rejstříku 
• Výpis z Katastru nemovitostí 
• Přehled o zálohách za služby a platby do fondu oprav 
• Informace o plánované investici (položky a jejich výše vč. plánu oprav a 
požadovaném čerpání úvěru) 
• Doba splácení úvěru 
• Pojistná smlouva na nemovitost, které bude předmětem revitalizace vč. 
dokladu o pojištění (zaplacené pojistné) 
• Zápis z členské schůze (schůze shromáždění vlastníků), která si 
odsouhlasila opravy, rozsah a strukturu, způsob financování vč. zajištění 
úvěru (hlasování členské schůze musí odpovídat stanovám družstva nebo 
SVJ) 
• Cenové nabídky realizačních firem, případně smlouvy o dílo 
• Stavební povolení s nabytím právní moci (nutné pro čerpání úvěru)  
• Přehled o závazcích členů SVJ vč. vyčíslení jednotlivých pohledávek 
SVJ a doby po splatnosti s dělením na fond oprav a služby + počet 
dlužníků  
• Mandátní smlouva upravující pověření k vedení správy SVJ firmu, nebo 
osobu 
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11.8 REALIZACE VYŘÍZENÍ DOTACÍ  
Souběžně s financováním zkompletuje poradce doklady nutné k vyřízení dotací, 
tak aby v okamžiku podepsání úvěrové smlouvy mohl podat žádost o dotace na úroky.  
K vyřízení dotací je třeba: 
• Žádost o úrokovou dotaci  
• Úvěrovou smlouvu  
• Stanovisko poradenského střediska. Jde o nejdůležitější doklad 
potvrzující nárok subjektu na dotace. Poradenské a informační středisko 
(PIS) je organizací zajišťující posouzení dosažených efektů prováděných 
revitalizací především s ohledem na uskutečněné energetické úspory a na 
základě toho pak vydává kladné, nebo záporné stanovisko. PIS hodnotí 
také, zda postavený panelový dům spadá do kategorie podporovaných 
konstrukčních soustav apod. 
 
Následně pak do 4 měsíců musí žadatel podat zbývající požadované podklady:  
 
• stavební povolení, popř. doklad o stavebním ohlášení (pokud to stavební 
zákon vyžaduje), případně nařízení stavebního úřadu k údržbě stavby 
nebo k nezbytným úpravám 
• smlouva žadatele s dodavatelem stavby  
• doklad o zavedení a certifikování systému řízení jakosti u dodavatele 
stavby podle ČSN EN ISO 9001 (EN ISO 9001) 
• doklady o právní subjektivitě žadatele (ne starší 3 měsíců) 
• prohlášení žadatele – právnické osoby o statutárních orgánech, o 
většinovém společníkovi a ovládající osobě (vyplňuje žadatel pouze 
v případě, že požadované údaje nejsou uvedeny v aktuálním výpisu 
z Obchodního rejstříku) 
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11.9 SYSTÉM ODMĚŇOVÁNÍ 
Čerpáním dotace z programu PANEL končí spolupráce SVJ s poradenskou 
firmou E&F Consulting, spol. s r.o. a nastupuje realizační firma. Zcela závěrečným 
krokem vzájemné spolupráce je však zaplacení faktury. O systému odměňování bych se 
zde ráda zmínila, neboť je to základní pilíř celé filozofie společnosti E&F Consulting, 
spol. s r.o.. Jak již zde bylo mnohokrát zmíněno, společnost E&F Consulting, spol. s r.o. 
je nezávislou firmou v oblasti komplexního poradenství při regeneraci panelových 
domů.  
 
Většina makléřů, nebo i poradců o sobě tvrdí, že jsou nezávislí, ovšem jak to 
dokázat? Nejlepším ukazatelem je to, zda inkasují od doporučené finanční instituce 
provizi a co se s ní pak děje. Pokud si ji firma nebo jedinec ponechají, je jasné, že nejde 
o nezávislého poradce. Smyslem nezávislého finančního poradenství je poskytnout 
klientovi taková doporučení, která mu zajistí značnou ekonomickou výhodu a to jak 
z hlediska uspořeného času, tak hlavně úspory peněz.  
 
Provize od bankovních institucí jsou různé, avšak obecně se pohybují zhruba  
0,2 – 0,8 % z výše čerpaného úvěru s tím, že je zde nastaven strop cca 40.000 – 50.000 
Kč. 
 
Jediným možným ukazatelem pak je, že poradce získanou provizi v 100% předá 
klientovi. Tím je jasné, že mu nejde o prosazení způsobu financování, který zajistí 
tučnou provizi, ale o poskytnutí nejvýhodnějšího řešení pro klienta. Výše odměny 
poradenské společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. je ujednána v Mandátní smlouvě a 
pohybuje se okolo 2% z výše získaného úvěru. 
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12. REALIZOVANÉ PROJEKTY 
Na první pohled se může zdát, že počet zrealizovaných projektů od založení 
společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. není mnoho. Avšak je zapotřebí si uvědomit, že 
celý proces návrhu financování oprav a vyřízení dotace z programu PANEL je časově 
náročný. Každý případ je individuální. Společnost E&F Consulting, spol. s r.o. měla 
případy, kdy bylo vše vyřízeno během několika týdnů, ale také případ, který se 
realizoval 13 měsíců. Faktorů, které ovlivní časový horizont, je několik.  
Mezi klienty společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. spadají také subjekty, 
kterým byl zajištěn způsob optimálního financování, avšak bez čerpání dotace 
z programu PANEL. Já jsem si ale pro ukázku realizovaných projektů vybrala právě ty 
subjekty, u kterých byla tato dotace čerpána. 
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D O P O R U Č E N Í 
 
 
Klient            Společenství pro dům 1148 
Sídlo               Hluk, Závodní 1148, PSČ 687 25 
Zastoupený    Ing. Hanou Blahovou, předsedkyní výboru 
Projekt Komplexní revitalizace panelového domu             
 
 
Popis zajišťovaných prací:  
 
1. Analýza klienta 
2. Vypracování Finančního plánu - upozornění klienta na všechny klady a zápory 
navrhovaného způsobu financování  
3. Realizace Finančního plánu:   
- kompletace úvěrové složky vč. jednání s bankou za klienta až do podpisu 
úvěrové smlouvy 
- zajištění individuálních podmínek úvěru (poplatky, úroková sazba)  
- zajištění všech podkladů pro účely schválení dotací z programu Panel 
 
 
Naše doporučení novým klientům: 
 
„Jsme rádi, že nám v rámci opravy našeho panelového domu pomohla společnost           
E&F Consulting, spol. s r.o., neboť za nás vyřídili veškerou agendu související 
s vyřízením financí a dotací. 
  
Doporučili nám nejlevnější úvěr na trhu, vše kompletně vyřídili s bankou za nás, 
takže jsme nemuseli až do okamžiku podpisu úvěrové smlouvy chodit do banky.  
 
Samozřejmostí bylo vyřízení dotací z programu Panel, o kterých jsme nevěděli.  
 
Díky tomu jsme ušetřili peníze i čas. Doporučuji všem, kteří plánují opravu svého 
domu, aby využili služeb této společnosti.“ 
 
 
 
 
 
V Hluku dne 01. 02. 2007     Ing. Hana Blahová, předsedkyně výboru 
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D O P O R U Č E N Í 
 
 
Klient            Společenství pro dům 1143-1144  
Sídlo               Hluk, Závodní 1143, PSČ 687 25 
Zastoupený    Dušanem Vrbou, předsedou výboru 
Projekt Komplexní revitalizace panelového domu             
 
 
Popis zajišťovaných prací:  
 
1.  Analýza klienta 
2.  Vypracování Finančního plánu - upozornění klienta na všechny klady a zápory 
navrhovaného způsobu financování  
3. Realizace Finančního plánu:   
- kompletace úvěrové složky vč. jednání s bankou za klienta až do podpisu 
úvěrové smlouvy 
- zajištění individuálních podmínek úvěru (poplatky, úroková sazba)  
- zajištění všech podkladů pro účely schválení dotací z programu Panel 
 
 
Naše doporučení novým klientům: 
 
„Nabídka společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. byla od počátku jasná, komplexní a 
výhodná. Doporučili nám optimální postup v rámci plánované opravy našeho domu.  
 
První požadavek z naší strany byl na vypracování návrhu výhodného způsobu 
financování, dále jsme požadovali komplexní vyřízení úvěru. 
 
 Slíbený úvěr společnost kompletně vyřídila s bankou za nás, takže jsme nemuseli až 
do okamžiku podpisu úvěrové smlouvy chodit do banky.   
 
Posledním požadavkem bylo zajištění dotací z programu Panel, které jsme následně 
bez problémů obdrželi. Sami bychom složitou agendu spojenou s vyřízením úvěru a 
dotací těžko zvládali, proto doporučuji všem, kteří plánují opravu svého domu, aby 
využili služeb této společnosti.“ 
 
 
 
 
 
V Hluku dne 01. 09. 2007      Dušan Vrba, předseda výboru 
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D O P O R U Č E N Í 
 
 
Klient            Společenství pro dům 1147 
Sídlo               Hluk, Závodní 1147, PSČ 687 25 
Zastoupený    Miluší Šuránkovou, předsedkyní výboru 
Projekt Komplexní revitalizace panelového domu             
 
 
Popis zajišťovaných prací:  
 
1. Analýza klienta 
2. Vypracování Finančního plánu - upozornění klienta na všechny klady a zápory 
navrhovaného způsobu financování 
3. Realizace Finančního plánu:   
- kompletace úvěrové složky vč. jednání s bankou za klienta až do podpisu 
úvěrové smlouvy 
- zajištění individuálních podmínek úvěru (poplatky, úroková sazba)  
- zajištění všech podkladů pro účely schválení dotací z programu Panel 
 
 
Naše doporučení novým klientům: 
 
„Díky spolupráci se společnosti E&F Consulting, spol. s r.o. jsme získali dotace 
z programu Panel, o kterých jsme sami nevěděli.  
 
Také nám našli nejvýhodnější způsob financování, který nám naše banka nebyla 
schopna nabídnout. Samozřejmostí bylo férové a vstřícné jednání, rychlé a 
bezproblémové vyřízení všech formalit, čímž nám ušetřili nám peníze i čas.  
 
Vřele doporučuji všem vlastníkům panelových domů, kteří plánují opravu svého 
domu, aby využili služeb této společnosti.“ 
 
 
 
 
 
 
 
V Hluku dne 01. 02. 2007     Miluše Šuránková, předsedkyně výboru 
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D O P O R U Č E N Í 
 
 
Klient            Společenství pro dům 1141-1142  
Sídlo               Hluk, Závodní 1141, PSČ 687 25 
Zastoupený    Ing. Stanislavem Krchňáčkem, předsedou výboru 
Projekt Komplexní revitalizace panelového domu             
 
 
Popis zajišťovaných prací:  
 
1. Analýza klienta 
2. Vypracování Finančního plánu – upozornění klienta na všechny klady a zápory 
navrhovaného způsobu financování  
3. Realizace Finančního plánu:   
- kompletace úvěrové složky vč. jednání s bankou za klienta až do podpisu 
úvěrové smlouvy 
- zajištění individuálních podmínek úvěru (poplatky, úroková sazba)  
- zajištění všech podkladů pro účely schválení dotací z programu Panel 
 
 
Naše doporučení novým klientům: 
 
„Společnost E&F Consulting, spol. s r.o. nám aktivně pomáhala již v přípravné fázi 
oprav, tzn. zástupce společnosti se zúčastnil naší schůze, která rozhodovala o rozsahu a 
způsobu oprav.  
  
Pro schůzi připravil optimální návrh financování, doporučil postup v rámci oprav a 
podal výklad ohledně datací. Vhledem k tomu, že nabídka společnosti E&F Consulting, 
spol. s r.o. byla výhodná a úplná, rozhodli jsme se pro spolupráci. 
 
 Slíbený úvěr kompletně společnost vyřídila s bankou za nás, takže jsme nemuseli až 
do okamžiku podpisu úvěrové smlouvy chodit do banky. Samozřejmostí bylo zajištění 
dotací z programu Panel. Ušetřili nám svoji službou čas i peníze, proto doporučuji všem, 
kteří plánují opravu svého domu, aby využili služeb této společnosti.“ 
 
 
 
 
 
V Hluku dne 01. 09. 2007    Ing. Stanislav Krchňáček, předseda výboru 
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ZÁVĚR 
Tato diplomová práce se zabývá tématem financování komplexní rekonstrukce 
panelových a bytových domů. Jsou zde rozebrány všechny možnosti financování těchto 
oprav. Jejich přednosti i slabiny a zejména je v této práci představena a rozebrána 
možnost čerpání státní úrokové dotace prostřednictvím programu PANEL. Právě 
skutečnost, že Společenství vlastníků jednotek a bytová družstva mají šanci dosáhnout 
na takovouto pomoc při financování, bývá častým impulsem pro schválení celkové 
revitalizace. Ta bývá vzhledem ke stáří většiny panelových domů v České Republice 
nevyhnutelná. Často přichází až pět minut po dvanácté, neboť je zde celá řada domů, 
které už po technické stránce nevyhovují bezpečnostním normám (nejčastěji to jsou 
např. výtahy). V zahraničním srovnání, například s Německem, jsme na tom 
s regenerací panelových sídlišť stále pozadu, avšak je třeba říci, že se vydáváme 
správným směrem. 
 
Jelikož se při celkových opravách domů jedná o velké, často miliónové částky, 
je zřejmé, že při řešení otázky financování musí přijít na řadu externí zdroje. Bankovní 
instituce na českém trhu nabízejí celou škálu různých půjček, hypoték a úvěrů. Proto 
bývá pro vlastníky těchto domů složité se v této nabídce zorientovat. V tuto chvíli se 
tím pádem otevírá prostor pro finanční poradenství. To zažívá v České Republice za 
poslední cca 15 let velký boom. Avšak mějme na paměti, že financování revitalizace 
panelových a bytových domů je velmi specifickou záležitostí. Proto se domnívám, že 
není ideální využít služeb kteréhokoliv poradce. 
 
Právě na tuto konkrétní oblast finančního poradenství se zaměřila společnost 
E&F Consulting, spol. s r.o.. Abych byla přesná, nejedná se pouze o finanční 
poradenství. Společnost E&F Consulting, spol. s r.o. nabízí komplexní finanční a 
ekonomické poradenství. Je schopna nejen zajistit analýzu nabízených variant 
financování, ale také pomoci s veškerou agendou a dokumentací, vést potřebná jednání 
s bankou či stavebním úřadem vybaví za klienta, pomůže při výběru realizační firmy a 
doporučí vhodný sled kroků ať už v otázce financování nebo v oblasti stavebních prací. 
Tímto komplexním servisem převyšuje „obyčejné“ finanční poradce, protože ti by 
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víceméně tendenčně zvládli pouze oblast financování. Získává tím konkurenční výhodu 
a dobré reference pro jednání a nabídky dalším potenciálním zákazníkům. Další velkou 
výhodou firmy E&F Consulting, spol. s r.o. je její nezávislost vůči bankám, která 
spočívá v tom, že provize od bankovní instituce předává v plné výši klientovi. Tím 
pádem v jejím zájmu není vybrat banku, která poskytne zprostředkovateli nejvyšší 
odměnu, ale vybrat ten způsob financování, který bude především ekonomicky 
nejvýhodnější pro klienta. Společnost E&F Consulting, spol. s r.o. je také schopna 
v rámci financování zajistit úrokovou dotaci z programu PANEL. V jejím vyřizování je 
doposud 100% úspěšná. 
 
Na konkrétním příkladu jsem v této práci popsala, jak celý proces probíhá (viz 
PRAKTICKÁ ČÁST, kapitola 11.). Jde o řadu kroků, jako je získání klienta, sběr 
informací, zajištění veškerých potřebných dokumentů, tvorba návrhu několika variant 
financování, analýza těchto možností, vyřízení žádosti o úrokovou dotaci z programu 
PANEL a další nezbytné administrativy. U vybraného SVJ zvítězila varianta 
navrhovaná naším finančním poradcem, neboť vychází nákladově nejlevněji i s jeho 
započítanou odměnou. Klient ji tedy doporučil ke schválení na shromáždění výboru, 
kde tento návrh jednohlasně prošel. Následně mohl čerpat i výše zmiňované dotace a 
stavebním pracím už tedy nestálo nic v cestě. Spokojenost zákazníka posiluje postavení 
a prestiž firmy a úspěšně realizované projekty vytvářejí nezbytný předpoklad pro její 
další růst, expanzi a marketingové využití. 
 
Úplným závěrem bych ráda dodala, že panelové domy v České Republice 
zaujímají stále významnou složku v oblasti bydlení a bude tomu tak ještě v mnoha 
desetiletích. Právě proto, by si uživatelé a vlastníci těchto nemovitostí měli uvědomit 
svoji vlastní zodpovědnost za to v čem a jak kvalitně budou bydlet a žít. Doufám, že 
tato diplomová práce pomohla osvětlit toto téma nejen z pohledu financování. 
Zpracováním této diplomové práce jsem se i já hlouběji ponořila do této problematiky a 
věřím, že získané informace mi pomohou do budoucna i v praxi, neboť bydlím také 
v panelovém domě, který potřebuje opravu. S naším domovním důvěrníkem jsem už na 
toto téma hovořila a poskytla mu základní informace. Prozatím sice žádná konkrétní 
spolupráce se společností E&F Consulting, spol. s r.o. nebyla navázána, avšak 
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domnívám se, že pokud myšlenka komplexní regenerace projde domovním výborem a 
lidé ji zcela nezamítnou, náš panelový dům se bude moci stát dalším spokojeným 
klientem této společnosti. 
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
• BD – bytové družstvo 
• ČMZRB – Českomoravská záruční a rozvojová banka, a.s. 
• ČSSZ – Česká správa sociálního zabezpečení 
• ETICS – External Thermal Insulation Composite Systém (Vnější kompozitní 
tepelně izolační systém) 
• EU – Evropská unie 
• FO – Fond oprav 
• FÚ – Finanční úřad 
• PIS – Poradenské a informační středisko 
• SBD – Stavební bytové družstvo 
• SFRB – Státní fond rozvoje bydlení 
• SVJ – Společenství vlastníků jednotek 
• VKZS – Vnější kompozitní zateplovací systém 
• ZP – Zdravotní pojišťovna 
• ZVB – Zákon o vlastnictví bytů 
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PŘÍLOHY 
 
PŘÍLOHA č. 2 
 
Seznam typizovaných konstrukčních soustav, 
realizovaných v hromadné bytové výstavbě bytových domů, 
postavených panelovou technologií 
  
T 1         T 09 B 
T 5         B 2 
T 11         B 4 
T 12         VM OS 
T 13         VO S 
T 14         VP OS 
T 15         B 60 
T 16         B 70 
T 17         B 70 - 360 
T 20         MS Průmstav 
T 22         PS 61 
T 42         PS 69 
T 52         PS 69/2 
G 40         HK 60 
G 55         HK 65 
G 57         HK 69 
G 58         HKS 70 
G 59         HKS G 
G OS 64         BP 70 OS 
G OS 66         VVÚ ETA  
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 T 01 B         Larsen & 
Nielsen 
T 02 B         BANKS 
T 03 B         OP 1.11 
T 05 B         OP 1.13 
T 06 B          OP 1.21 
T 08 B                                                                                       OP 1.31 
 
 
T OB-Nitra 
Krajské materiálové varianty blokopanelových domů 
Bytové domy postavené panelovou  technologií v regionech po Sovětské armádě 
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PŘÍLOHA č. 3 
Žádost o dotaci  
v programu PANEL 
(platná od 2. dubna 2008) 
            
 Datum převzetí  Převzal  Evidenční 
číslo  Vyřizuje 
                     
           
            
            
1. Identifikační údaje žadatele         
 
           
a) Obchodní firma/název/jméno žadatele   
 
  
 
IČ/RČ 
            
     
            
Sídlo/bydliště           
PSČ Obec Ulice Č. p. Č. or. Okres 
                     
            
            
Adresa pro doručování listinné korespondence        
PSČ Obec Ulice Č. p. Č. or. Okres 
            
            
Jméno kontaktní osoby    
            
b) Osoba (osoby) pověřené jednáním s Českomoravskou záruční a rozvojovou bankou, a. s. (ČMZRB) 
            
 jméno    tel.    fax   
 adresa    e-mail   
 jméno    tel.    fax   
 adresa    e-mail   
      
 
     
c) Typ žadatele           
Společenství vlastníků    Družstvo    Obec    
   
 
 
  
 
 
  
 
Fyz. osoba - podnikatel    
Jiná právnická 
osoba     Občan   
  
d) Číslo účtu pro vyplácení dotace 
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2. Charakteristika opravovaného bytového domu/domů1a zdrojů financování 
 
           
a) Místo realizace projektu           
            
Obec Ulice Č. p. Č. or. Okres 
                     
          
            
Katastr nemovitostí       
 
 
            
Katastrální území Parcelní číslo stavby 
            
    
            
Ostatní údaje           
Stáří domu (v letech) Počet bytových jednotek v domě Počet nebytových jednotek v domě 
            
      
            
b) Zdroje financování opravy v Kč2 
        
            
Vlastní zdroje         
            
Podporovaný úvěr         
 
           
Dodavatelský úvěr         
            
Půjčka/dotace z veřejných zdrojů       
            
Jiné zdroje         
            
Zdroje = náklady celkem        
            
Další veřejná podpora (pokud na opravu stejných částí domu byla již dříve poskytnuta podpora z prostředků státního 
rozpočtu, strukturálních fondů, rozpočtů obcí, krajů, z prostředků Phare či z prostředků některého ze státních fondů) 
            
Forma podpory Výše podpory v Kč 
            
    
    
    
 
       
 
   
3. Prohlášení a závazky žadatele        
 
  
         
a) Žadatel  prohlašuje, že  
splňuje 
  
   nesplňuje   kritéria pro zařazení do kategorie 
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malých a středních podnikatelů podle přílohy č. 4 Prbogramu na podporu bytových domů postavených panelovou 
technologií PANEL3. 
            
Splňuje kritéria "malého podnikatele"   
    
 
 
 
 
    
 
Splňuje kritéria "středního podnikatele"   
    
 
     
 
      
b) Žadatel prohlašuje, že v této části a dalších částech žádosti, které jsou její nedílnou součástí, uvedl úplně a  
pravdivě všechny údaje jemu známé o skutečnostech a záměrech, k jejichž sdělení byl v rámci této žádosti 
vyzván. 
     
 
      
c)  Žadatel se zavazuje v době posuzování žádosti oznamovat ČMZRB neprodleně změny v údajích uvedených v 
této žádosti. 
     
 
      
d)  Žadatel souhlasí s tím, aby ČMZRB v rámci mezibankovního styku sdělovala údaje charakterizující žadatele 
z hlediska jeho organizačně právní formy, vybraných údajů bonity a sjednaného rozsahu závazků z bankovních 
obchodů. 
 
           
e)  Žadatel potvrzuje, že byl v souladu s § 11 zákona č. 101/ 2000 Sb. o ochraně osobních údajů informován a 
souhlasí s tím, aby jeho osobní údaje byly shromážděny na nosičích vnitřního informačního systému banky a 
uchovány, případně archivovány po dobu 10 let po ukončení vzájemného obchodního vztahu. 
            
f) Žadatel souhlasí s tím, že v případě negativního vyřízení žádosti budou předané podklady uloženy 
v dokumentaci ČMZRB. 
     
 
      
g)  Žadatel prohlašuje, že oprava panelového domu je prováděna v souladu s platnými právními předpisy (stavební 
zákon). 
     
 
      
h) Žadatel prohlašuje, že ke dni zpracování této žádosti má vypořádané všechny splatné závazky vůči státnímu 
rozpočtu, státním fondům, zdravotním pojišťovnám, krajům, obcím, svazkům obcí nebo bankám. 
            
i) Žadatel prohlašuje, že mu v minulosti nebyla poskytnuta v programu PANEL podpora na tentýž druh oprav, 
který je předmětem této žádosti. 
     
 
      
j) Žadatel prohlašuje, že do data podání žádosti nezahájil stavební práce ani neuzavřel smlouvy o dodávkách 
strojů a zařízení (včetně smlouvy o smlouvě budoucí či závazné objednávky). 
4. Přehled příloh 
     
       
a) Při zaslání/předání žádosti 
 
       
     
       
  
výpis z katastru nemovitostí vztahující se k opravovanému domu/domům (ne starší 
3 měsíců) 
 
 
          
  stanovisko poradenského a informačního střediska - příloha A 
 
 
          
  úvěrová smlouva, ke které  je žádána podpora 
 
 
          
b) Nejpozději do 4 měsíců od data podání žádostí       
 
 
          
  
stavební povolení4, popř. doklad o stavebním ohlášení (pokud to stavební zákon 
vyžaduje), případně nařízení stavebního úřadu k údržbě stavby nebo k nezbytným  
úpravám 
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  smlouva žadatele s dodavatelem stavby  
 
 
          
  
doklad o zavedení a certifikování systému řízení jakosti u dodavatele stavby  podle 
ČSN EN ISO 9001 (EN ISO 9001) 
 
 
          
  doklady o právní subjektivitě žadatele (ne starší 3 měsíců) 
 
 
          
  
prohlášení žadatele - právnické osoby o statutárních orgánech, o většinovém společníkovi 
a ovládající osobě (vyplňuje žadatel pouze v případě, že požadované údaje nejsou uvedeny v 
aktuálním výpisu z Obchodního rejstříku) - příloha S  
  
          
Jiné doklady (výčet uveďte v samostatné příloze) ano   ne   
  
 
         
  
V příslušných polích uveďte P – přiloženo Z - bude dodáno dodatečně  N - nepřikládá se 
            
U tučně vytištěných příloh je vyžadován originál (k pořízení fotokopie a jejímu ověření pracovníkem banky) nebo 
úředně ověřená kopie originálu. 
            
5. Způsob předkládání žádosti a jejích příloh 
Žádosti a jejich přílohy přijímají všechny pobočky ČMZRB. Jejich adresy jsou uvedeny na www.cmzrb.cz. 
Způsob předkládání žádosti a příloh:           
- osobně na pobočce ČMZRB, 
- poštou. 
Bez předložení všech relevantních příloh uvedených v bodě 4 a) a b) nelze hodnocení žádosti ukončit. Pokud 
nebudou tyto přílohy předloženy do 4 měsíců od data předložení žádosti, bude žádost zamítnuta.   
  
          
Datum zpracování žádosti 
   
Jméno 
zpracovatele   
            
            
 
  
 
  
Jméno a podpis 
osoby oprávněné 
jednat jménem 
žadatele (podpis musí 
být proveden buď před 
pracovníkem ČMZRB 
nebo musí být úředně 
ověřen)   
            
      
Razítko (pokud je 
součástí podpisu 
žadatele) 
  
[1]
 V případě souboru bytových domů uveďte údaje za každý dům samostatně na zvláštním listu. 
[2]
 V případě souboru bytových domů uveďte za celý soubor. 
[3]
 Fyzické osoby – občané jsou považovány za malé podnikatele, obce s celkovými příjmy po konsolidaci nižšími než 10 mil. 
EUR a s méně než 5 tis. obyvatel jsou považovány za podnikatele střední. 
[4] Stavebni povolení musí nabýt právní moci před datem předložení žádosti. 
 
